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1 Innledning  
1.1 Presentasjon av oppgavens tema 
Tema for oppgaven er tiltak på eksisterende byggverk etter plan- og bygningsloven
1
 (pbl.)  
§ 31-2. Bestående bygningsmasse har behov for kontinuerlig vedlikehold for å unngå for-
fall. I tillegg velger også mange hus-/gårdeiere å foreta større bygningsmessige endringer, i 
håp om blant annet å få bedre plass eller flottere fasade. De fleste har en viss kjennskap til 
søknadssystemet og de materielle reglene i pbl. Færre er klar over betydningen av kravene 
som stilles i byggteknisk forskrift
2
 (TEK 10), herunder når de slår inn og hvilke krav som 
kan gjøres gjeldende.  
 
Reglene i pbl. og TEK 10 er hovedsakelig innrettet med tanke på nye bygg. Tilpasningen 
av gjeldende krav til gammel bygningskvalitet kan derfor by på store utfordringer, både 
bygningstekniske og økonomiske. Det er derfor interessant å se nærmere på hvilke krav 
som melder seg ved tiltak på eksisterende bygninger. 
  
Med kunnskap om at bygningsmassen i Norge står for omtrent 40 % av den samlede ener-
gibruken
3
, og at omtrent 80 % av dagens bygningsmasse fortsatt vil bestå i 2050
4
, viser 
dette behovet for å rette blikket mot eksisterende byggverk og tiltak på disse. Dagens miljø-
fokus gir energikravene i byggteknisk forskrift en stadig mer sentral rolle i myndighetenes 
arbeid med å møte klimautfordringene.  
 
 
 
 
                                                 
1
 Lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling 
2
 F26.03.2010 nr. 489 Forskrift om tekniske krav til byggverk (Byggteknisk forskrift) 
3
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.13 
4
 Miljøhandlingsplan for bolig- og byggesektoren 2009-2012 «Bygg for framtida», s.11 
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1.2 Konkretisering av problemstillingene 
Den sentrale bestemmelsen om tiltak på eksisterende byggverk fremgår av § 31-2 første 
ledd første punktum i Lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling 
(plan- og bygningsloven), heretter forkortet pbl. Bestemmelsen lyder som følger: 
 
«Tiltak på eksisterende byggverk skal prosjekteres og utføres i samsvar med bestemmelser 
gitt i eller i medhold av loven.» 
 
Det er to hovedproblemstillinger i oppgaven. Den første problemstillingen er når kravene i 
byggteknisk forskrift slår inn ved tiltak på bestående byggverk. Et viktig element i behand-
lingen av dette spørsmålet er å drøfte hva som menes med begrepet «tiltak» i pbl. § 31-2, 
og på denne måten prøve å angi en grense for hvilke arbeider som medfører at kravene i 
byggteknisk forskrift (TEK 10) kommer til anvendelse. 
 
Den andre hovedproblemstillingen forsøker å belyse hvilke krav i byggteknisk forskrift som 
slår inn ved tiltak på bestående byggverk etter pbl. § 31-2. Vurderingstema er hvilke krav 
som kan kreves oppfylt, samt i hvor omfattende grad de kan gjøres gjeldende.  
 
1.3 Metode 
I besvarelsen er det først og fremst brukt juridisk metode, hvor det særlig legges vekt på 
rettskildene lovtekst, forarbeider, juridisk teori og reelle hensyn.
5
 Den sentrale bestemmel-
sen i oppgaven er pbl. § 31-2. TEK 10 og byggesaksforskriften
6
 (SAK 10) utfyller lovens 
regler. Veiledning om tekniske krav til byggverk
7
 og veiledning om byggesak
8
 bidrar med 
                                                 
5
 Eckhoff (2001) s.23  
6
 F26.03.2010 nr. 488 Forskrift om byggesak (Byggesaksforskriften) 
7
 Veiledning om tekniske krav til byggverk, HO-2/2011 
8
 Veiledning om byggesak, HO-1/2011 
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tolkningen av forskriftskravene. Forarbeidene til pbl. har stor betydning for tolkningen av 
bestemmelsene i loven. Av juridisk teori er det særlig sett hen til lovens kommentarutga-
ver
9
, og boken Plan- og bygningsrett
10
. Det er svært sparsomt med rettspraksis rundt be-
stemmelsen, men Høyesteretts avgjørelse inntatt i Rt. 1974 s. 901 omtales.  
 
I forsøk på å belyse praktiseringen av pbl. § 31-2, er det valgt å gjennomføre kvalitative 
intervjuer hos tre kommunale bygningsmyndigheter. Det understrekes at svarene fra byg-
ningsmyndighetene kun er inntatt i besvarelsen for å gi et bilde av hvordan praktikerne tol-
ker og anvender bestemmelsen. Svarene har derfor klart nok ingen rettskildemessig verdi 
for oppgaven utover dette. Intervjuer av sentrale personer i byggesaksavdelingene, i hen-
holdsvis Skien kommune (ca. 53.000 innbyggere), Porsgrunn kommune (ca. 35.000 inn-
byggere) og Bamble kommune (ca.14.000 innbyggere), gjengis fortløpende i besvarelsen 
under «praksis fra bygningsmyndighetene», der det anses som interessant. Utvalget av 
kommuner baseres på at de utgjør tilgrensede kommuner i Grenlandsdistriktet, i Telemark 
fylke, og at de som tre av seks kommuner er med i det interkommunale «Grenlandssamar-
beidet»
11
. Medlemskommunene og de regionale myndigheter i Telemark har som et ledd i 
dette interkommunale samarbeidet utviklet «Grenlandsstandarden». Formålet med samar-
beidet og standarden er «å legge til rette for en enhetlig og forutsigbar saksbehandling av 
alle typer plan- og byggesaker».
12
 Det anses derfor som interessant å se om det, på tvers av 
kommunegrensene, kan gjenfinnes spor av en enhetlig og tydelig praktisering av § 31-2.  
 
                                                 
9
 Innjord (2010) og Tyrèn (2010) 
10
 Plan- og bygningsrett (2010/2011) 
11
 Grenlandssamarbeidet (2010) 
12
 Grenlandsstandarden (2013) 
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1.4 Avgrensning  
Oppgaven tar for seg pbl. § 31-2, men avgrenser mot behandling av bestemmelsens tredje 
ledd som omhandler ekspropriasjon. På tross av at pbl. § 31-2 benytter byggverk
13
 både om 
bygninger, konstruksjoner og anlegg, vil oppgavens bruk av ordet byggverk kun referere 
seg til bygninger. Det avgrenses naturlig nok mot nyoppføring av bygg. I pbl. for øvrig er 
det kun regler som har interesse for eksisterende byggverk som behandles, herunder utvalg-
te regler om søknadsplikt i kapittel 20, samt tiltaksdefinisjonen i § 1-6 og dispensasjonsad-
gangen i § 19-2 i tillegg til reglene i kapittel 31. Oppgavens omfang nødvendiggjør en av-
grensning mot de andre tekniske kravene som fremgår av TEK 10. En nærmere redegjørel-
se for de internasjonale føringer som ligger til grunn for innskjerpingen av energikravene, 
vil ikke bli behandlet. 
 
1.5 Fremstillingen videre 
Besvarelsen er hovedsakelig delt inn på bakgrunn av hovedproblemstillingene angitt i 
pkt.1.2. Oppgavens kapittel 2 starter først med å gi en kort innføring i rettskildene på pbl. 
sitt område, herunder selve loven, forarbeidene, forskriftene, veiledningene og forholdet til 
planbestemmelser gitt i medhold av lov. Den generelle plan- og bygningsrettslige fremstil-
lingen er derfor ikke ment å være uttømmende, men den skal gi nødvendig innføring for 
videre behandling av bestemmelsen om tiltak på eksisterende byggverk. I kapittel 3 gis en 
generell redegjørelse for oppgavens hovedbestemmelse, pbl. § 31-2. Den første hovedpro-
blemstillingen behandles i kapittel 4, og her ses det utelukkende på spørsmålet om når kra-
vene i pbl. § 31-2 slår inn (jfr. § 31-2 (1) første punktum), herunder forsøkes det å oppstille 
en grense for hvilke tiltak som utløser kravene i TEK 10. Andre hovedproblemstilling føl-
ger i kapittel 5, hvor det forutsettes at det foreligger et «tiltak» som utløser materielle krav. 
Kapittelet redegjør derfor kun for hvilke energikrav i TEK 10 som vil kunne inntre ved til-
tak på eksisterende byggverk (også jfr. § 31-2 (1) første punktum), kravene omfang (jfr. § 
                                                 
13
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.53  
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31-2 (2)), og om adgangen til å fravike krav (jfr. § 31-2 (4)). Kapittel 6 gir en avsluttende 
kommentar om oppgavens tema. For ordens skyld bemerkes det at besvarelsens bruk av 
paragrafer referer seg til bestemmelser i pbl. Henvisning til forskriftene vil klart fremgå av 
sammenhengen.  
 
 
2 Plan- og bygningsrett 
2.1 Plan- og bygningsloven (pbl.) 
Den sentrale loven for oppgavens tema er plan- og bygningsloven. Loven er delt inn i en 
plandel og en byggesaksdel. Plandelen handler kort fortalt om bygningsmyndighetenes 
adgang til å regulere bruk og utnyttelse av fast eiendom gjennom arealplaner. Byggesaks-
delen handler om oppføring av byggverk (tiltak). Besvarelsen tar hovedsakelig for seg reg-
ler i byggesaksdelen. Denne delen viser byggesaksbehandlingen gjennom søknadsplikt, 
krav og tilsyn. Det fremgår av pbl. § 1-1 (3) at formålet med byggesaksbehandling etter 
loven er å sikre at «tiltak blir i samsvar med lov, forskrift og planvedtak».  
 
Pbl. § 31-2, som besvarelsen tar for seg, inngår i lovens kapittel 31 om «krav til eksisteren-
de byggverk». Foruten bestemmelsen om tiltak på eksisterende byggverk i § 31-2 følger det 
av § 31-1 at kommunen er ansvarlig for å se til at historisk, arkitektonisk eller annen kultu-
rell verdi som knytter seg til et byggverks ytre, skal så vidt mulig blir bevart, også ved end-
ring av eksisterende byggverk, oppussing og rehabilitering. Ellers har kapittelet regler om 
sikring og istandsetting av byggverk og installasjoner, pålegg om dokumentasjon og utbed-
ring, pålegg om og forbud mot riving, bruksendring og riving av bolig, tilsyn med eksiste-
rende byggverk og arealer, samt anledning til å vedta program for utbedring av bebyggel-
sen og tilhørende arealer. 
 
 6 
Dagens pbl. avløste plan- og bygningsloven av 1985
14
 (heretter forkortet pbl.85). Bestem-
melsen om tiltak på eksisterende byggverk i § 31-2 er i hovedsak en videreføring av pbl.85 
§§ 87 og 88. Den nye byggesaksdelen trådte i kraft den 1. juli 2010.  
 
2.2 Forarbeider 
Forarbeidende til dagens pbl. har en sentral rolle ved tolkningen og forståelsen av § 31-2, 
spesielt på grunn av manglende rettspraksis knyttet direkte til bestemmelsen. Av særlig 
interesse er forarbeidene til dagens pbl.
 15
 og til endringsloven i 2012
16
. I tillegg vil forar-
beidene til byggesaksdelen av pbl.85
17
 være relevante, da pbl. § 31-2 hovedsakelig er en 
videreføring av pbl.85 §§ 87 og 88.  
 
Innledningsvis i forarbeidene til gjeldende lov
18
 uttaler Kommunal- og regionaldeparte-
mentet hovedsiktemålet med endringer i lovens byggesaksdel: 
 
«Hovedsiktemålet med endringene er en oversiktlig og brukervennlig lov som sikrer kvali-
tet, effektivitet og rettssikkerhet i byggeprosessene. Samtidig må loven og forvaltningen av 
denne, fremme en bærekraftig utvikling og god arkitektonisk og universell utforming av 
tiltak som også ivaretar hensynene til helse, miljø og sikkerhet. Bygg og anlegg innebærer 
store samfunnsmessige investeringer. Det er derfor viktig at lovgivningen sikrer en forut-
sigbar og effektiv byggesaksbehandling, som kjennetegnes av åpenhet og medvirkning fra 
berørte interesser og myndigheter. Med de omstillingskostnader lovendringene medfører, 
er det en grunnleggende forutsetning for departementet at endringene skal føre til forbed-
ringer som i større grad sikrer at tiltak blir i samsvar med lov, forskrift og planvedtak.» 
 
                                                 
14
 Lov av 14.06.1985 nr. 77 Plan- og bygningslov 
15
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) 
16
 Prop.91 L (2011-2012) 
17
 Ot.prp.nr.39 (1993-1994) 
18
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.11 
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2.3 Forskrifter 
Ved anvendelse av pbl. § 31-2, er det to forskrifter som har betydning. Det er byggteknisk 
forskrift, kalt TEK 10 og byggesaksforskriften, kalt SAK 10.  
 
TEK 10 «trekker opp grensen for hvilke egenskaper et byggverk minimum må ha for å an-
ses som lovlig oppført i Norge»
19
 og angir dermed de materielle energikravene som kan 
komme til anvendelse ved arbeider på bestående bygg. Forskriften er utledet med hjemmel 
i pbl. §§ 29-5 og 29-6. 
 
SAK 10 skal «utfylle plan- og bygningslovens regler i forhold til byggesaksbehandling, 
tilsyn, kvalitetssikring og kontroll, godkjenning av foretak for ansvarsrett og reaksjoner 
hvor reglene ikke er fulgt».
20
 Denne forskriften redegjør blant annet for hvilke arbeider 
som er omfattet av de ulike tiltaksbestemmelsene i pbl. kapittel 20. Hjemmel til forskriften 
følger av pbl. §§ 20-1 til 20-3.  
 
I 2012 ble pbl. § 31-2 gjenstand for endring.
21
 Gjennom et nytt femte ledd gis departemen-
tet adgang til å gi forskrifter om hvilke krav som gjelder ved tiltak på eksisterende bygg-
verk. I denne sammenhengen vises det til en rapport som ble skrevet av Multiconsult, på 
oppdrag fra Kommunal- og regionaldepartementet
22
. Rapporten hadde bakgrunn i vurde-
ringen av behovet for forskriftshjemmel i § 31-2, og Kommunal- og regionaldepartemen-
tets behov for å få gjennomført en utredning om «hvilke krav som bør stilles ved arbeider 
på eksisterende byggverk, og når det bør kunne gis unntak fra byggteknisk forskrift». For-
målet med utredningen
23
 var «å få en oversikt over hvilke tekniske krav som er relevante 
                                                 
19
 Veiledning om tekniske krav til byggverk, HO-2/2011 
20
 Veiledning om byggesak, HO-1/2011 
21
 Prop.91 L (2011-2012) 
22
 Utredning av materielle krav ved tiltak på eksisterende bebyggelse (2012) 
23
 Utredning av materielle krav ved tiltak på eksisterende bebyggelse (2012) s.1 
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ved tiltak på eksisterende bygg». Rapporten angir
24
 at det vil være klart hensiktsmessig å 
utarbeide en særskilt forskrift for tiltak på eksisterende byggverk, med tilhørende veileder 
og eventuelt temaveiledere. Det fremheves videre at det er viktig å utarbeide en veileder 
som vil kunne bidra til en forenklet saksprosess, for å redusere subjektive vurderinger hos 
kommunens saksbehandlere om hvorvidt tiltak som foreslås er innenfor lovverket eller ei. 
Hensikten med forskriftshjemmelen som nå følger av § 31-2 (5) er å sikre hensiktsmessig 
bruk av eksisterende byggverk og unngå urimelige kostnader. Forskrifter er i skrivende 
stund ikke gitt. 
 
2.4 Veiledninger 
Både TEK 10 og SAK 10 har tilhørende veiledninger, henholdsvis Veiledning om tekniske 
krav til byggverk
25
 og Veiledning om byggesak
26
. Begge veiledningene er et resultat av et 
samarbeid mellom Kommunal- og regionaldepartementet og Direktoratet for Byggkvalitet 
(DiBK, tidligere Statens bygningstekniske etat), og ligger tilgjengelig på DiBK sine hjem-
mesider.
27
 Veiledningene «forklarer forskriftens krav, utdyper innholdet i dem og gir fø-
ringer for hvordan kravene kan etterkommes i praksis».
28
 Selv om veiledningene ikke anses 
som en rettskilde
29
, vil det være naturlig å legge til grunn at de benyttes ved tolkningen av 
forskriftsverket, og at praktiseringen gjenspeiler dette. 
 
2.5 Planbestemmelser og deres betydning for pbl. § 31-2 
Det følger av tiltaksdefinisjonen i pbl. § 1-6 (1) siste setning at loven med tiltak også mener 
«(…) endring av arealbruk som vil være i strid med arealformål, planbestemmelser og hen-
                                                 
24
 Utredning av materielle krav ved tiltak på eksisterende bebyggelse (2012) s.44 
25
 Veiledning om tekniske krav til byggverk, HO-2/2011 
26
 Veiledning om byggesak, HO-1/2011 
27
 www.dibk.no 
28
 Veiledning om tekniske krav til byggverk, HO-2/2011 og HO/1-2011 
29
 Jfr. henvisningen til Eckhoff i pkt.1.4  
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synsoner.» For eksisterende byggverk reguleres forholdet til plan særskilt av pbl. § 31-2 (1) 
2.pkt., som lyder:  
 
«På byggverk som er, eller brukes, i strid med senere vedtatt plan, kan hovedombygging, 
tilbygging, påbygging, underbygging, bruksendring eller vesentlig utvidelse eller endring 
av tidligere drift bare tillates når det er i samsvar med planen.» 
 
Bestemmelsen angir de typer av tiltak som først kan utføres dersom de er i samsvar med 
plan. Alminnelig vedlikehold og søknadspliktige fasadeendringer vil derfor ikke omfattes 
av bestemmelsen, og kan gjennomføres uten hensyn til planbestemmelser. En bygning som 
i utgangspunktet er oppført lovlig, kan senere blir stående i strid med arealplanvedtak. Det 
fremgår av forarbeidene
30
 at hvis bygget først er oppført, så kan det lovlig bli stående og 
brukes på den måten som tidligere var lovlig. Gjennom reguleringsplaner har bygnings-
myndighetene anledning til å detaljregulere områder slik at tiltak som i utgangspunktet er 
unntatt fra søknadsplikt, vil være forbudt å utføre uten dispensasjon fra plan. Det vil for § 
20-3 sitt vedkommende si at unntak fra søknadsplikt forutsetter at tiltaket er «i samsvar 
med plan». 
 
Bestemmelser i kommune- og reguleringsplaner kan innvirke på oppfyllelse av energikra-
vene ved tiltak på eksisterende byggverk. Som eksempel kan nevnes at det ved oppfyllelse 
av energikravene i TEK 10 på eksisterende bygning, kan stilles krav om at boligens ytter-
vegger må etterisoleres med hele 20 - 40 centimeter. En slik utvendig isolering vil øke 
byggets ytre mål og dermed utnyttelsen av tomtearealet. Reguleringsbestemmelser som 
setter krav til blant annet tomtens maksimale utnyttelsesgrad og formålsgrenser, vil kunne 
medføre at endringer på bygget som gjennomføres for å tilfredsstille kravene i TEK 10 
kommer i strid med reguleringsplanen. Et slikt tiltak vil dermed være forbudt etter planen, 
og tiltakshaver må søke om dispensasjon. 
 
                                                 
30
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.348 
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3 Tiltak på eksisterende byggverk, pbl. § 31-2 
Bestemmelsen om tiltak på eksisterende byggverk i pbl. § 31-2 (foruten tredje ledd) lyder 
slik: 
 
«Tiltak på eksisterende byggverk skal prosjekteres og utføres i samsvar med bestemmelser 
gitt i eller i medhold av loven. På byggverk som er, eller brukes, i strid med senere vedtatt 
plan, kan hovedombygging, tilbygging, påbygging, underbygging, bruksendring eller ve-
sentlig utvidelse eller endring av tidligere drift bare tillates når det er i samsvar med pla-
nen. 
 
Kommunen kan sette som vilkår for å tillate tiltak etter § 20-1 at også andre deler av bygg-
verket enn det tiltaket gjelder settes i forsvarlig stand i samsvar med relevante tekniske 
krav. Dette kan gjøres når kommunen finner at byggverket er i så dårlig stand at det av 
hensyn til helse, miljø eller sikkerhet ellers ikke vil være tilrådelig å gjennomføre det om-
søkte tiltaket. 
 
(…) 
 
Kommunen kan gi tillatelse til bruksendring og nødvendig ombygging og rehabilitering av 
eksisterende byggverk også når det ikke er mulig å tilpasse byggverket til tekniske krav 
uten uforholdsmessig kostnader, dersom bruksendringen eller ombyggingen er forsvarlig 
og nødvendig for å sikre hensiktsmessig bruk. Kommunen kan stille vilkår i tillatelsen. De-
partementet kan gi forskrifter som nærmere regulerer kommunens adgang til å gi tillatelse 
etter leddet her. 
 
For å sikre hensiktsmessig bruk av eksisterende byggverk og unngå urimelige kostnader, 
kan departementet gi forskrifter om hvilke krav som gjelder ved tiltak på eksisterende 
byggverk.» 
 
 11 
Begrepet «tiltak» som fremgår av pbl. § 31-2 (1) første punktum, reiser som tidligere nevnt 
problemstillingene om når og hvilke krav som slår inn ved praktiseringen av bestemmelsen. 
I annet punktum forsøker bestemmelsen å klargjøre forholdet mellom byggverk og planbe-
stemmelser. Det fremgår av forarbeidene
31
 at hva som er i strid med plan er et rettsanven-
delsesspørsmål. Bygningsmyndighetenes standpunkt til de skjønnsmessige spørsmål kan 
derfor prøves for domstolene.
32
 
 
Etter § 31-2 (2) er kommunen gitt anledning til å stille krav om bygningsteknisk oppgrade-
ring og istandsetting av andre deler av byggverket som er i så dårlig forfatning at det om-
søkte tiltak ellers ikke vil være forsvarlig ut fra hensynet til helse, miljø, sikkerhet. Forar-
beidene nevner ikke at bestemmelsen bygger på et rettsanvendelsesskjønn. Bygningsmyn-
dighetene vil derfor ved praktiseringen av regelen kunne benytte adgangen til å pålegge 
krav, blant annet i tråd med de hensyn som fremgår i bestemmelsen. Det nevnes kort at 
anledningen til å sette vilkår, må holde seg innenfor den ulovfestede myndighetsmisbruks-
læren, uten at oppgaven går nærmere inn på dette. 
 
Pbl. § 31-2 (4) gir bygningsmyndighetene kompetanse til å unnta fra tekniske krav, slik at 
det kan gis tillatelse til bruksendring og nødvendig ombygging og rehabilitering for å sikre 
en hensiktsmessig bruk. Forarbeidene
33
 angir at tillatelse til unntak kan bare gis når det er 
forsvarlig, og legger med dette opp til et rettsanvendelsesskjønn. 
 
Bestemmelsens femte ledd ble som nevnt inntatt ved lovendring i 2012, og gir departemen-
tet anledning til å fastsette hvilke krav som gjelder ved tiltak på eksisterende byggverk i 
egne forskrifter, med formål om å sikre hensiktsmessig bruk av eksisterende byggverk og 
unngå urimelige kostnader. Forskriftene er som sagt ikke gitt. 
 
                                                 
31
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.348 
32
 Eckhoff (2008) s.354 
33
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.349 
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4 Når slår kravene etter pbl. § 31-2 inn? 
4.1 Terskel for hva som er et «tiltak» etter pbl. § 31-2 
Dagens pbl. § 31-2 (1) første punktum, lyder slik:  
 
«Tiltak på eksisterende byggverk skal prosjekteres og utføres i samsvar med bestemmelser 
gitt i eller i medhold av loven.» 
 
Setningen ovenfor er en delvis videreføring av pbl.85 § 87, med en vesentlig forenklet og 
presisert ordlyd.
34
 Der bestemmelsen fra 2008-loven sier at «tiltak» skal gjennomføres i 
overensstemmelse med bestemmelser gitt i eller i medhold av loven, henviste den tidligere 
regelen direkte til de arbeid på bestående bygg som utløste materielle krav. Pbl.85 sin be-
stemmelse om tiltak på eksisterende byggverk fremgikk av § 87 nr. 2, som lød: 
 
«Bestemmelser gitt i eller i medhold av denne loven gjelder, jfr. dog annet ledd, også for: 
a) endring eller reparasjon av byggverk når arbeidet etter kommunens skjønn er så omfat-
tende at hele byggverket i det vesentlige blir fornyet (hovedombygging) 
 Departementet kan gi forskrift om hva som skal anses som hovedombygging og 
fremgangsmåten ved avgjørelsen. 
b) endring eller reparasjon av byggverk som etter kommunens skjønn medfører at enkelte 
deler av byggverket i det vesentlige vil bli fornyet, 
c) tilbygging, påbygging eller underbygging, 
d) oppføring, endring eller reparasjon av bygningstekniske installasjoner, 
e) bruksendring, vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av tidligere drift.»
 
 
 
Første spørsmål som reiser seg er derfor hva som menes med begrepet «tiltak» i pbl. § 31-
2. Dette handler om å klargjøre grensen for hvilke arbeider man kan foreta på eksisterende 
                                                 
34
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.348 
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byggverk, før kravene i TEK 10 slår inn. Det vage begrepet er ikke definert i bestemmelsen 
selv.  
 
En naturlig språklig forståelse kan være at ethvert arbeid, uansett art og omfang, må følge 
reglene. Denne tolkningen kan samsvare med tiltaksdefinisjonen som følger av pbl. § 1-6, 
hvor første ledd lyder: «Med tiltak etter loven menes oppføring, riving, endring, herunder 
fasadeendringer, endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger, konstruksjoner og an-
legg, samt terrenginngrep og opprettelse og endring av eiendom, jf. § 20-1 første ledd bok-
stav a til m. Som tiltak regnes også annen virksomhet og endring av arealbruk som vil være 
i strid med arealformål, planbestemmelser og hensynssoner.» Av ordlyden kan det leses at 
begrepet tiltak i § 1-6 har et videre virkeområde enn tiltakene i § 20-1 (1), som bestemmel-
sen selv henviser til. Dette utledes bl.a. på bakgrunn av at § 1-6 omfatter alle tiltakene i § 
20-1 (1), og gjennom siste setning i tillegg omfatter regulering av angitte typer virksomhet 
og arealbruk som ikke innebærer søknadspliktige tiltak av bygningsmessig karakter, som 
for eksempel parkering og hugst.
35
 Videre vil bestemmelsenes plassering i loven gi en indi-
kasjon på deres virkeområde. Det vises her til at § 1-6, som står i lovens innledende del, 
omfatter både plandelen og byggesaksdelen. Pbl. § 20-1 (1) vil på sin side kun regulere 
søknadsplikt for tiltak etter byggesaksdelen.
36
 Alt i alt taler dette for at tiltak etter § 1-6 skal 
forstås videre enn § 20-1 (1). 
 
Dette leder over til spørsmålet om lovgiver har lagt en snevrere forståelse av begrepet «til-
tak» i § 31-2 til grunn. I tråd med dette ses det hen til de søknadspliktige tiltakene som 
fremgår av pbl. § 20-1 (1). Bestemmelsen gir i bokstav a til m en uttømmende opplisting av 
de tiltak som skal følge saksbehandlingsreglene (krav om søknadsplikt og bruk av ansvarlig 
foretak), og som må oppfylle de materielle kravene i byggesaksbestemmelsene. Tiltakene i 
                                                 
35
 Innjord (2010) bind 1, s.23 og Høringsnotat, Forenklinger og endringer i lov om planlegging og bygge-
saksbehandling (plan- og bygningsloven), Kommunal- og regionaldepartementet, 28.6.2013, s.11 
 
36
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.14 
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pbl. §§ 20-2 og 20-3
37
 vil etter ordlyden omfattes av de søknadspliktige tiltakene i § 20-1 
(1) bokstav a til m. Det følger imidlertid av § 20-1 (2), lest i sammenheng med §§ 20-2 og 
20-3, at tiltakene i § 20-2 er unntatt fra krav om ansvarlig foretak og at tiltakene i § 20-3 i 
tillegg er unntatt fra søknadsplikten. Dette betyr at §§ 20-2 og 20-3 (i utgangspunktet) om-
fattes av søknadsplikten etter § 20-1 (1). Etter pbl. skal alle tiltakene som er omfattet av 
kapittel 20, uavhengig av søknadsplikt, tilfredsstille lovens materielle krav som oppstilles 
via regler i pbl., forskrifter og planbestemmelser. Nedenfor følger en figur som illustrerer 
hvordan visse arbeider faller utenfor pbl. sitt anvendelsesområde og oppfyllelse av materi-
elle krav, mens tiltakene i kapittel 20 faller innenfor lovens virkeområde og dermed må 
oppfylle de materielle kravene. 
 
Figur 1: 
 
 
 
Spørsmålet etter drøftelsen ovenfor blir derfor om begrepet «tiltak» i § 31-2 skal forstås 
som et hvilket som helst arbeid som omhandler bestående byggverk etter § 1-6, eller om 
det skal forstås i en snevrere forstand etter § 20-1.
38
 
 
                                                 
37
 Tilsvarende gjelder for pbl. § 20-4, men denne bestemmelsen behandles ikke i oppgaven 
38
 Tolknings- og prinsipputtalelse 21.01.11 (sak 10/2102) s.2 
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Forarbeidene
39
 angir i merknaden til § 31-2 at bestemmelsen «må vurderes i sammenheng 
med § 20-1, med materielle bestemmelser i eller i medhold av loven som etter sin ordlyd 
må forstås slik at de gjelder arbeid på eksisterende byggverk, og med de føringer som kan 
ligge i bindende planvedtak». Kommunal- og regionaldepartementet har uttalt seg
40
 om sin 
forståelse av tiltaksbegrepet i § 31-2 (1) første punktum: «Ved innføringen av det utvidede 
tiltaksbegrepet i § 1-6 var det fra Kommunal- og regionaldepartementet ikke meningen å 
utvide virkeområdet for byggesaksbestemmelsene. Bestemmelsen retter seg mot forhold 
regulert i plan, som særlig etter de nye planreglene kan være både byggetiltak og andre 
forhold, som bruk. Departementet legger til grunn at det heller ikke har vært meningen å 
utvide virkeområdet ved tiltak på eksisterende byggverk. Det vises i den sammenheng til 
merknadene til bestemmelsen, der det bl.a. står: ‘(b)estemmelsen må vurderes i sammen-
heng med § 20-1,….’. Begrepet ‘tiltak’ i § 31-2 sikter altså etter departementets mening til 
søknadsplikten i § 20-1.» Forarbeidene til endringsloven av 2012
41
 fastslår at: «Etter § 31-2 
gjelder krav i bygningslovgivningen for ‘tiltak’. Med begrepet ‘tiltak’ menes arbeider som 
er listet opp i plan- og bygningsloven § 20-1. Tiltak på eksisterende byggverk vil vanligvis 
være ‘vesentlig endring eller vesentlig reparasjon’ etter lovens § 20-1 bokstav b.» 
 
På bakgrunn av ovennevnte uttalelser legges det til grunn at «tiltak» etter pbl. § 31-2 ikke 
viser til den utvidede tiltaksdefinisjonen i § 1-6, men til tiltakene i § 20-1. Neste spørsmål 
blir dermed hva som er omfattet av pbl. § 20-1. Mener lovgiver her kun de søknadspliktige 
tiltakene i § 20-1 (1), eller mener de også tiltakene i §§ 20-2 og 20-3 som (i utgangspunk-
tet) er omfattet av de søknadspliktige tiltakene i § 20-1 (1)? 
 
Den nevnte uttalelsen fra Kommunal- og regionaldepartementet
42
  presiserer hva det inne-
bærer at tiltaksbegrepet i § 31-2 sikter til søknadsplikten i § 20-1: «Dette peker på at kra-
                                                 
39
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.348 
40
 Tolknings- og prinsipputtalelse 21.01.11 (sak 10/2102) s.2 
41
 Prop.91 L (2011-2012) s.2 
42
 Tolknings- og prinsipputtalelse 21.01.11 (sak 10/2102) s.2 
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vene i TEK 10 kun gjelder for tiltak etter pbl. § 20-1, altså tiltak som i utgangspunktet er 
søknadspliktige. Dette er alle de tiltakene som omfattes av byggesaksbestemmelsene, også 
de som er unntatt fra søknadsplikt etter §§ 20-3 og 20-4.» Også i veiledningen til TEK 10
43
 
fremgår det at kravene i forskriften i utgangspunktet gjelder for alle tiltak, slik at dette er 
uavhengig av om arbeidene krever saksbehandling i kommunen eller ei. På grunnlag av 
drøftelsen ovenfor legges det til grunn at begrepet «tiltak» i § 31-2 omfatter tiltak etter §§ 
20-1, 20-2 og 20-3. 
4.1.1 Praksis fra bygningsmyndighetene 
Spørsmål: Har dere en klar grense for hvilke «tiltak» som er omfattet av plan- og bygnings-
loven § 31-2 og som dermed må oppfylle kravene i TEK 10? 
4.1.1.1 Skien 
Otterdahl Møller, byggesakssjef i Skien kommune, uttaler at utgangspunktet er at alle tilta-
kene i pbl. kapittel 20 vil være omfattet av terskelen for hva som er «tiltak» i § 31-2 og 
dermed må oppfylle kravene i TEK 10. 
4.1.1.2 Porsgrunn 
Hulløen og Sølie, henholdsvis avdelingsleder for byggesak og saksbehandler i Porsgrunn 
kommune, svarer at alle tiltakene i kapittel 20 er omfattet av pbl. § 31-2 og må oppfylle 
kravene i TEK 10.  
4.1.1.3 Bamble 
Myrvang, saksbehandler i Bamble kommune, viser til at alle typer tiltak i pbl. kapittel 20 er 
«tiltak» etter § 31-2 og dermed må oppfylle krav. 
 
                                                 
43
 Veiledning om tekniske krav til byggverk, HO-2/2011, § 1-1 
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4.2 Ikke-søknadspliktige tiltak 
4.2.1 Vedlikehold, oppussing og mindre arbeider 
Alminnelig vedlikehold, oppussing og mindre arbeider anses ikke som søknadspliktige 
tiltak etter § 20-1. Dette betyr at arbeidene faller utenfor kapittel 20 og herunder utenfor 
pbl. § 31-2 sitt virkeområde. Som illustrasjon, se figur 1 angitt i pkt. 4.1. Arbeidene kan på 
dette grunnlag utføres av tiltakshaver uten hensyn til de tekniske kravene i TEK 10 og uten 
innblanding fra bygningsmyndighetene. 
 
Etter en naturlig språklig forståelse vil vedlikehold, oppussing og mindre arbeider kunne 
være arbeid som innebærer å opprettholde den bygningstekniske og estetiske standarden til 
et byggverk. Som eksempel på arbeid som klart nok slipper å oppfylle kravene i TEK 10, 
kan nevnes malingsarbeider, legging av nytt gulvbelegg, utskiftning av panel, dør og vindu 
mv. I forarbeidene til endringsloven av 2012
44
 gis det en anvisning på «en rekke mindre 
arbeider» som ikke omfattes av tiltaksbegrepet: 
 
- «utskifting av ett eller noen vinduer, 
- utskifting av deler av kledning,  
- omlegging av deler av tak (herunder utskifting av all takstein), 
- utskifting av inngangsdør, 
- mindre innvendige ombygginger, herunder flytting og oppføring av lettvegger, 
- mindre rørleggerarbeider, som utskifting av armaturer og rør.» 
 
Som det fremgår av listen ovenfor kan man derfor skifte ut et par vinduer i huset og inng-
angsdøren helt uten godkjenning fra bygningsmyndighetene. Det samme gjelder for utskif-
ting av deler av kledningen på husveggen og legging av nytt tak. Videre er små innvendige 
arbeider, som flytting av en lettvegg eller mindre rørleggerarbeid på badet, også oppgitt å 
kunne utføres uten bygningsmyndighetenes innblanding og oppfyllelse av krav i TEK 10. 
                                                 
44
 Prop.91 L (2011-2012), s.2 
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Det vil bero på en skjønnsmessig vurdering i det konkrete tilfellet om arbeidene kan anses 
som vedlikehold, eller om det er snakk om arbeider som faller over grensen for de tiltakene 
som etter pbl. må oppfylle de tekniske kravene. Dette blir nærmere drøftet under de enkelte 
tiltak i det følgende. 
 
Selv om det legges til grunn at kravene i TEK 10 ikke kommer til anvendelse på de oven-
nevnte arbeider, fremhever departementet i rapporten «KRDs arbeidsgruppe for energief-
fektivisering av bygg»
45
 at det er ønskelig at det benyttes «energieffektive komponenter 
som er av samme energikvalitet som det kreves for nye bygg». I veiledningen til TEK 10, § 
14-2 (1) fremgår det at selv om ikke energikravene gjelder for mindre omfattende tiltak, 
bør nye komponenter i slike tilfeller likevel være av samme energikvalitet som det kreves 
for nybygg. Hva som menes med «mindre omfattende tiltak» sier veiledningen ingenting 
om. I lys av lovens formål om at tiltak skal oppfylle krav i loven og forskriftene, legges det 
til grunn at man også ved vedlikeholdsarbeider bør benytte komponenter av dagens kvali-
tet. I den tidligere nevnte rapporten
46
 som ble utarbeidet på oppdrag for Kommunal- og 
regionaldepartementet, vises det til behovet for å oppstille et komponentkrav.   
 
4.2.2 Mindre tiltak etter pbl. § 20-3 
Fra alminnelig vedlikehold, oppussing og mindre arbeider går det en grense opp mot arbeid 
som er noe mer omfattende, jfr. tiltakene i pbl. § 20-3. I henhold til forarbeidene
47
 er dette 
«små tiltak som neppe vil være til skade eller sjenanse, og hvor det ikke er tilknyttet offent-
lige interesser». Av denne grunn kan arbeidene utføres av tiltakshaver selv, uten søknad og 
tillatelse, akkurat slik som vedlikeholdsarbeidene. Til forskjell fra vedlikeholdsarbeidene, 
er tiltakene i § 20-3 omfattet av pbl. § 31-2 og dermed lovens virkeområde. Den rettslige 
konsekvensen av dette er at også slike mindre tiltak i § 20-3, som er unntatt søknadsplikt, 
                                                 
45
 KRDs arbeidsgruppe for energieffektivisering av bygg, s.32  
46
 Utredning av materielle krav ved tiltak på eksisterende bebyggelse (2012), s.21 
47
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.67 
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må utføres i henhold til kravene i TEK 10. Vedlikeholdsarbeidene vil kunne unntas fra kra-
vene. Som illustrasjon, se figur 1 angitt i pkt. 4.1. Bakgrunnen for dette skillet er nærmere 
presisert i forarbeidende
48
: 
 
«Departementet slutter seg til utvalgets konklusjon om at det er en enklere og bedre løs-
ning å foreta en avgrensning mot mindre tiltak gjennom reglene om unntak fra søknads-
plikt, enn gjennom en bestemmelse om lovens saklige virkeområde. Dette fordi tiltak som 
unntas fra søknadsplikt fortsatt vil være underlagt reglene i plan- og bygningslovgivningen, 
og kommunen har mulighet til å benytte sanksjonsmidlene i loven mot tiltak i strid med 
disse bestemmelsene. Kommunen har ikke samme muligheten overfor tiltak som er definert 
å falle utenfor byggereglenes virkeområde i kapittel 20.» 
 
Hvilke arbeider som er omfattet av § 20-3 følger av bestemmelsens første ledd, bokstav a-f. 
De arbeid som er mest aktuelle i forhold til § 31-2 vil være «mindre tiltak i eksisterende 
byggverk» etter bokstav c, og «fasadeendring» etter bokstav e. Oppgaven ser derfor nær-
mere på hva man kan foreta seg etter bestemmelsens bokstav c og e på eksisterende bygg-
verk, før kravene i TEK 10 inntrer. 
 
4.2.2.1 Mindre tiltak i eksisterende byggverk, pbl. § 20-3 (1) bokstav c 
Ovenfor er det lagt til grunn at arbeider etter pbl. § 20-3 anses som tiltak etter § 31-2. 
«Mindre tiltak i eksisterende byggverk» etter § 20-3 (1) bokstav c må derfor utføres i sam-
svar med kravene i TEK 10. Dette er i tråd med lovens hensikt om at alle tiltakene i pbl. 
kapittel 20 skal oppfylle forskriftskravene.  
 
Det er imidlertid en uoverensstemmelse i dagens lovverk nettopp når det gjelder avgjørel-
sen av hvorvidt noen av arbeidene i pbl. § 20-3 (1) bokstav c er omfattet av loven eller ei. 
Et naturlig spørsmål i denne sammenheng vil derfor være om lovgiver kan ha hatt til hen-
                                                 
48
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.66 
 20 
sikt å unnta slike mindre tiltak i eksisterende byggverk fra forskriftens krav, eller om de er 
ment å skulle omfattes.  
 
For å drøfte spørsmålet nærmere, ses det hen til arbeidene som følger av § 20-3 (1) bokstav 
c. De arbeid som er omfattet og dermed må oppfylle tekniske krav, vil være «følgende 
mindre tiltak i eksisterende byggverk» etter SAK 10 § 4-1 (1) bokstav b nr. 1 til nr. 3: 
 
 «oppføring, endring, fjerning, riving og opparbeidelse av:  
1) ikke-bærende vegg innenfor en branncelle eller et lydområde,  
2) installering, endring og reparasjon av enkle installasjoner i eksisterende byggverk in-
nenfor en bruksenhet eller branncelle og  
3) reinstallering og reparasjon av ildsted» 
 
Til sammenligning fremgikk det under drøftelsen av vedlikeholdsarbeider i pkt. 4.2.1 at to 
av de «mindre arbeidene» der unntas fra pbl. sitt anvendelsesområde:  
 
- «mindre innvendig ombygginger, herunder flytting og oppføring av lettvegger» og  
- «mindre rørleggerarbeider, som utskifting av armaturer og rør» 
 
Disse to «mindre arbeidene» som forarbeidene til endringsloven av 2012 her unntar fra 
lovens virkeområde, har klare paralleller til arbeidene nevnt i SAK 10 § 4-1 (1) bokstav b 
nr. 1 og 2, som ved lov og forskrift
49
 omfattes av lovens virkeområde. Som illustrasjon, se 
figur 1 i punkt 4.1 som viser den rettslige virkningen av dette; nemlig at samme type tiltak 
på den ene siden må utføres i henhold til TEK 10-krav, og på den andre siden er fritatt fra 
kravene. Uklarheten i dagens regelverk med hensyn til de nevnte arbeiders virkeområde, 
kan illustreres ved å vise til paralleller i ordlyden mellom tiltakene. 
 
                                                 
49
 SAK 10 § 4-1 (1) bokstav b nr. 1 og 2 (og klart nok nr. 3) 
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Først og fremst er det snakk om klar likhet i ordlyden mellom arbeid som omhandler lett-
vegg. Følgende setninger gjengis: «oppføring og endring av ikke-bærende vegg innenfor en 
branncelle eller et lydområde»
50
 og «mindre innvendig ombygginger, herunder flytting og 
oppføring av lettvegger»
51
.  
 
Videre er det likhet i arten av følgende arbeid: «installering, endring og reparasjon av enkle 
installasjoner i eksisterende byggverk innenfor en bruksenhet eller branncelle»
52
 og «mind-
re rørleggerarbeider, som utskifting av armaturer og rør»
53
. Ordlyden er noe ulik, men det 
kan spørres om mindre rørleggerarbeider dekkes av det mer omfattende uttrykket endring 
og reparasjon av enkle installasjoner. Fra veiledningen til SAK 10
54
 følger det at endring og 
reparasjon av enkle installasjoner kan omfatte utskifting eller installering av dusjkabinett 
etc. Det legges derfor til grunn at utskiftning av armatur vil kunne være det samme som 
utskiftning av dusjkabinett. Dette vil igjen bety at det snevrere «mindre rørleggerarbeider, 
som utskifting av armaturer og rør» omfattes av det videre tiltak «installering, endring og 
reparasjon av enkle installasjoner i eksisterende byggverk innenfor en bruksenhet eller 
branncelle». 
 
Resultatet av ovennevnte drøftelser er at rettskildene er uklare i avgjørelsen av hvorvidt de 
nevnte arbeider må følge kravene i TEK 10 eller ei. Når det gjelder vektspørsmålet der lov-
teksten, her nærmere spesifisert i SAK 10, og forarbeidene peker i hver sin retning, vil den 
alminnelige oppfatningen være at lovteksten veier tyngst.
55
 I denne sammenheng kan det ha 
betydning å spørre om det reelt sett vil være den beste løsningen å gi forskriften eller forar-
beidene forrang. Det er naturlig å anta at både bygningsmyndighetene og tiltakshavere er 
mest fortrolige med grensene som trekkes opp i forskriften, da denne er ment å utfylle de 
                                                 
50
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generelle regler i loven. Særlig da grensene fremgår av de relativt nye forarbeidene til end-
ringsloven av 2012, og tolkningsuttalelsen fra departementet kan ikke antas å være allmenn 
kjent. Dette taler også for at det er reglene i forskriften som bør tillegges størst vekt. Det vil 
også være av betydning å se hen til om det er forskriften eller forarbeidene som gir best 
uttrykk for hva lovgiverne kan ha ment å bestemme.
56
 Det kan tenkes at lovgiver ved ut-
formingen av byggesaksforskriften forhastet seg litt med å se til at arbeidene falt inn under 
de ikke-søknadspliktige tiltakene i § 20-3, og at man med dette unnlot å ta stilling til om 
arbeidene i det hele tatt skulle vært omfattet av pbl. Uansett resultat vil usikkerheten som er 
gjengitt bidra til å vanskeliggjøre bygningsmyndighetenes mål om en effektiv og enhetlig 
praktisering av regelverket. Videre vil det svekke tiltakshaveres forutberegnelighet ved 
byggesaksbehandlingen. 
 
4.2.2.2 Fasadeendring, pbl. § 20-3 (1) bokstav e 
Etter § 20-3 (1) bokstav e følgende tiltak unntatt søknadsplikt: «fasadeendring som ikke 
fører til at bygningens karakter endres, samt tilbakeføring av fasade til tidligere dokumen-
tert utførelse». Arbeidet er likevel omfattet av terskelen for hva som er tiltak i § 31-2, og 
må dermed oppfylle krav som følger av TEK 10. 
 
Hva ligger så i begrepet «fasadeendring»? En naturlig språklig forståelse er at det skjer en 
forandring i det estetiske eller bygningstekniske uttrykket til et byggverk. For at fasadeend-
ringen skal være unntatt søknadsplikt, forutsetter bestemmelsen at det ikke skjer en endring 
av «bygningens karakter». Verken § 20-3 (1) bokstav e eller SAK definerer hva som ligger 
i dette, men veiledningen til SAK 10
57
 viser til at begrepet er knyttet til stilarter. Det frem-
går her at: «Bygninger som i seg selv ikke representerer en egenverdi bør kunne gjennomgå 
mindre fasadeendringer uten at bygningens karakter anses å være endret, derimot vil 
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mindre endringer på bygninger tilknyttet en bestemt tidsepoke/stilart ha vesentlig betyd-
ning for deres eksteriørkarakter.»  
 
Videre vil en «tilbakeføring av fasade» til tidligere dokumentert utførelse, også kunne være 
en fasadeendring som er unntatt søknadsplikt. Dette vil typisk gjelde der man foretar en 
utskiftning av vinduer i tilsvarende kvalitet, eller man setter inn vinduer som har tidligere 
dokumentert utførelse.  
 
Drøftelsen av fasadeendringene ovenfor gir foranledning til å påpeke grensen som går ned 
mot alminnelig vedlikeholdsarbeid av fasaden. Bruk av vage begreper i § 20-3 (1) bokstav 
e innbyr til en konkret og skjønnsmessig vurdering av hvilke typer arbeid som er omfattet. 
Som et resultat av dette kan det tenkes at det ved praktiseringen av regelverket går en fly-
tende grense mellom de vedlikeholdsarbeider angitt tidligere i oppgaven og de fasadeend-
ringene angitt i § 20-3 (1) bokstav e. Selv om et arbeid i art og omfang kan sies å være 
ganske likt, vil den rettslige virkningen av klassifiseringen ha stor betydning, i forhold til 
om kravene i TEK 10 må oppfylles eller ikke. Usikkerhet om hvorvidt de tekniske kravene 
slår inn for det aktuelle byggearbeidet vil kunne resultere i økt menge henvendelser hos 
kommunenes byggesaksavdelinger. Forarbeidene
58
 presiserer at det er ønskelig at kommu-
nene konsentrerer ressursene sine om å behandle og følge opp tiltak som har offentlig og 
samfunnsmessig interesse.  
 
Å trekke grensen fra fasadeendringer i § 20-3 (1) bokstav e opp mot søknadspliktig fasade-
endring og tilbygg/påbygg har ikke tilsvarende betydning. Alle disse arbeidene er omfattet 
av lovens virkeområde, og vil derfor måtte oppfylle krav i TEK 10. 
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4.2.2.3 Særskilt om tekniske krav ved tiltak etter pbl. § 20-3 
Besvarelsen forsøker å belyse grensene for når kravene i TEK 10 inntrer. De vage grensene 
som angis ovenfor innbyr til å spørre om de mindre tiltak i § 20-3 i realiteten ikke bare 
unntas fra søknadsplikten, men om de i praksis blir utført av tiltakshaver uten oppfyllelse 
av kravene i TEK 10. Det faktum at det er tiltakshavers eget ansvar å se til at arbeidene i § 
20-3 «utføres i samsvar med de krav som ellers følger av bestemmelser gitt i eller i med-
hold av lov»
59
 kan tale for at mange trolig tar sjansen på å velge bort energieffektive løs-
ninger ut fra en personlig kost-/nyttevurdering. De umiddelbare kostnadene forbundet med 
oppgradering i henhold til gjeldende krav vil for mange kanskje tillegges større vekt enn de 
langsiktige investeringene som tiltakene utgjør. Dette, sammenholdt med liten sannsynlig-
het for byggetilsyn, vil kunne innebære at tiltakshaver har få intensiver i å gjennomføre 
slike ikke-søknadspliktige tiltak i tråd med tekniske krav. I en rapport utarbeidet av Kluge 
Advokatkontor og Multiconsult
60
 på oppdrag fra Kommunal- og regionaldepartementet, 
fremheves problemstillingen: 
 
«Dagens regelverk er uklart med hensyn til når forskriftskravene er gjeldende for tiltak på 
eksisterende bygninger. Dersom tiltaket er for lite til å bli definert som hovedombygging, 
og heller ikke er søknadspliktig, er det lett at tiltaket gjennomføres med tekniske dårlig kva-
litet til lavest mulig pris. Slike små tiltak gjennomføres i stort antall.»  
4.2.2.4 Praksis fra bygningsmyndighetene 
Spørsmål: Mener dere at det er en sammenheng mellom søknadsplikt og oppfyllelse av kra-
vene i byggteknisk forskrift, i den forstand at bygningsmyndighetene ikke følger opp tiltak 
unntatt søknadsplikt og at disse tiltakene gjennomføres uten TEK 10 krav? 
4.2.2.4.1 Skien 
Otterdahl Møller svarer bekreftende, i den grad at de mindre tiltakene etter pbl. § 20-3 ikke 
blir fulgt opp på samme måten som de større tiltakene, da tiltakshaver selv har ansvar for 
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gjennomføringen. Dette begrunnes først og fremst i manglende kapasitet, men også i poli-
tiske føringer som sier at det ikke skal legges for mye ressurser i denne type tilsyn. Skien 
kommune ønsker byggeaktivitet og at «folk skal være tilfredse». Otterdahl Møller mener at 
dette best kan oppnås hvis man søker romslighet rundt praktiseringen av kravene i TEK 10. 
Hun viser til prinsippet i plan- og bygningsloven om at det er den som står ansvarlig for 
byggetiltaket som har ansvaret for at reglene følges, og at man stoler på at tiltakshaver selv 
tar dette ansvaret.  
4.2.2.4.2 Porsgrunn 
Hulløen og Sølie erkjenner at det, grunnet kapasitet, kan være vanskelig å sikre at tekniske 
krav oppfylles på de mindre tiltakene etter § 20-3. Grunnholdningen i Porsgrunn kommune 
er likevel at det ikke skal være en sammenheng mellom søknadsplikten og oppfyllelse av 
kravene i TEK 10. Det vil si at også mindre tiltak etter § 20-3, som er unntatt søknadsplikt, 
skal oppfylle tekniske krav. De uttaler at hvis man skal bygge, så må man følge loven, og 
etter deres mening vil det å skille mellom ulike tiltak i kapittel 20 gjøre saksbehandlingen 
vanskeligere. Videre fremhever de at det er byggeiers ansvar å påse at tiltakene gjennomfø-
res i henhold til kravene. Etter Hulløen og Sølie sine erfaringer velger mange å gjennomfø-
re de fleste mindre tiltak uten at de tekniske kravene er oppfylt. De mener at jo større grad 
av frihet tiltakshaver får ved utformingen av tiltaket, jo dårlige kvalitet vil man kunne få på 
byggene. På dette grunnlag ville et lovverk som også stilte krav om ansvarlig foretak for 
slike mindre tiltak, kunne bidra til bedre oppfyllelse i tråd med lovgivningen.   
4.2.2.4.3 Bamble 
Myrvang mener at det ikke er en sammenheng, da også de mindre tiltakene etter § 20-3 må 
oppfylle kravene. Han erkjenner at kapasiteten kan begrense kommunens oppfølging av 
disse. Oppfatningen hans er at flere tiltakshavere gjerne ønsker og tror at de klarer å opp-
fylle kravene, i større grad enn det de faktisk får til. 
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4.3 Søknadspliktige tiltak 
4.3.1 Mindre tiltak etter pbl. § 20-2  
Mindre tiltak etter § 20-2 er som nevnt søknadspliktige tiltak etter § 20-1, men unntatt fra 
reglene om ansvarlig foretak. Som illustrasjon, se figur 1 i pkt. 4.1. Arbeidet kan derfor 
forestås av tiltakshaver selv, som også er ansvarlig for at arbeidet samsvarer med bestem-
melser i TEK 10. I forarbeidene
61
 antas det at slike mindre tiltak som hovedregel er ukomp-
liserte og av mindre betydning og at det derfor ikke kreves bistand fra profesjonelle aktører.  
 
Hvilke tiltak som er omfattet av § 20-2 følger av bestemmelsens første ledd, bokstav a-d. 
De arbeid som er mest aktuelle i forhold til § 31-2 vil være «mindre tiltak på bebygd eien-
dom» etter bokstav a. Hva som menes med slike mindre tiltak, følger igjen av SAK 10 § 3-
1 (1) bokstav a som lyder:  
 
«oppføring, endring, fjerning og riving mv. av et enkelt tilbygg hvor verken samlet bruks-
areal (BRA) eller bebygd areal (BYA) er over 50 m2».  
 
Grensen på 50 m2 som oppstilles i forskriften er etter ordlyden klar, og innebærer at et 
«enkelt tilbygg» på inntil 50 m2 må søkes om og godkjennes, før tiltakshaver kan utføre 
arbeidet selv. Lovens system er følgelig at også slike enkle tilbygg må oppfylle kravene i 
TEK 10.   
 
Kommunal- og regionaldepartementet har i sin tolkningsuttalelse vedrørende pbl. § 31-2 
(1) første punktum
62
, uttalt seg særskilt om forholdet til tilbygg. Departementet benytter i 
den anledningen begrepet «små tilbygg som ikke er en egen enhet, særlig der eksisterende 
rom utvides». Det gis ingen definisjon av hva som menes. En naturlig språklig forståelse 
kan være å oppstille en grense lik de enkle tilbyggene inntil 50 m2 angitt ovenfor. Utford-
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ringen ved å angi en slik grense ligger i at begrepet «små tilbygg som ikke er en egen en-
het, særlig der eksisterende rom utvides» vil variere, avhengig av størrelsen på eksisterende 
bygning. Mens et tilbygg på 50 m2 vil kunne anses som lite der eksisterende bygning er på 
200 m2, vil det samme tilbygget på 50 m2 kunne anses som stort, sett opp i mot et bygg på 
70 m2. Dette kan tale mot å trekke en parallell mellom det departementet angir som små 
tilbygg og de enkle tilbyggene i § 20-2. Det kan derimot tale for å trekke paralleller at SAK 
10 § 3-1 (1) bokstav a omfatter de enkle tilbyggene inntil 50 m2. Det legges derfor til 
grunn at det kan være snakk om samme typer tiltak. 
4.3.1.1 Praksis fra bygningsmyndighetene 
Spørsmål: Hvilken betydning har størrelsen på tilbygget i forhold til krav om oppfyllelse av 
energikravene? 
4.3.1.1.1 Skien 
Otterdahl Møller svarer at mindre bygg behandles mye enklere. Etter hennes mening må 
det være snakk om en vesentlig størrelse på tilbygget for at kravene skal slå inn. Som ek-
sempel viser hun til at dersom eksisterende bygning er på 90 m2 og tilbygget er på 50 m2 
vil man ikke kreve oppfyllelse av alle kravene i TEK 10. Hun fremhever at det blir en 
skjønnsmessig vurdering fra sak til sak, og at det er tiltakshavers eget ansvar å se til at kra-
vene oppfylles.  
4.3.1.1.2 Porsgrunn 
Hulløen og Sølie mener at størrelsen på tilbygget ikke har noen ting å si, så lenge det er 
snakk om boligbygging. Et tilbygg med utvidelse på for eksempel 3 m2 vil også måtte opp-
fylle kravene i TEK 10. Dette gjelder i prinsippet også om en vegg flyttes 20 centimeter. 
De viser til at tanken bak å måtte oppfylle kravene er at man etter hvert som det bestående 
bygget lever videre, og man foretar endringer/oppussinger, til slutt vil ha oppfylt kravene i 
mesteparten eller hele bygget. Grensen på 50 m2 spiller derfor ingen rolle. Som eksempel 
nevnes at dersom det eksisterende bygget har en grunnflate på 70 m2, vil et tilbygg på 50 
m2 ha stor innvirkning. Det legges derfor opp til en skjønnsmessig vurdering fra gang til 
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gang. Videre bemerker de at det er en diskusjon om de mindre tiltakene fullt ut må oppfylle 
kravene, men etter deres mening bør tiltakshaver etterstrebe oppfyllelse.  
4.3.1.1.3 Bamble 
Myrvang mener at det i Bamble ikke praktiseres noen grense i forhold til størrelsen på til-
bygget, da man ser an hvert enkelt tilfelle og det blir en skjønnsmessig vurdering.  
 
4.3.2 Søknadspliktig fasadeendring 
Søknadspliktig «fasadeendring» omfattes av § 20-1 (1) bokstav c. Slike arbeider på eksiste-
rende bebyggelse anses som tiltak etter § 31-2 og vil måtte følge kravene i TEK 10. Som 
illustrasjon, se figur 1 i pkt. 4.1 
 
Hva menes så med «fasadeendring» i § 20-1? Som angitt tidligere
63
 vil en naturlig språklig 
forståelse av fasadeendring kunne innebære at det skjer en forandring i det estetiske eller 
bygningstekniske uttrykket til et byggverk. Da bestemmelsen snakker om søknadspliktig 
fasadeendring, skal det noe mer til enn den ikke-søknadspliktige fasadeendringen i § 20-3 
(1) bokstav e. I Plan- og bygningsrett 
64
 fremgår det at søknadspliktig fasadeendring forut-
setter at det utføres et «bygningsmessig arbeid». Her angis som eksempel: «(…) endring av 
kledning, endring av vindusåpning, innbygging av veranda. For vinduer vil endret innde-
ling av glassflater, utformingen av selve vinduet med hengslingsmåte og materiale, omfat-
tes. Endring av størrelse, form eller materialtype på vinduer og dører, vil også være en 
fasadeendring.» Både søknadspliktig utskiftning av vinduer og rehabilitering/etterisolering 
av en yttervegg vil være typiske tiltak etter denne bestemmelsen. Ettersom bestemmelsen 
kun anviser til «fasadeendringer», uten å kreve at disse er vesentlige, er utgangspunktet at 
«enhver bygningsmessig endring av fasaden vil være omfattet».
65
 Det må i imidlertid trek-
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kes en grense ned til alminnelig fasademessig vedlikehold og mindre fasadeendringer i § 
20-3 (1) bokstav e, som angitt tidligere.  
 
4.3.3 Tilbygg og påbygg 
I pbl. § 20-1 (1) bokstav a fremgår det at «oppføring, tilbygging, påbygging, underbygging 
eller plassering av bygning, konstruksjon eller anlegg» anses som søknadspliktige tiltak. 
Tiltakene er omfattet av terskelen for hva som menes med tiltak i § 31-2, og må derfor ut-
føres i samsvar med bestemmelsene i TEK 10. Som illustrasjon, se figur 1 i pkt. 4.1 
 
Spørsmålet er så hva som menes med begrepene «tilbygg», «påbygg» og «underbygging».  
En naturlig språklig forståelse tilsier at tilbygg handler om å bygge ut et bygg, påbygg 
handler om å bygge oppå et bygg, mens underbygging handler om å bygge under et bygg. 
I Plan- og bygningsrett
66
 fremgår det at fellestrekket for slike tiltak er at det skal utføres 
byggearbeider som utvider et eksisterende byggverks ytre mål; mens et tilbygg til en byg-
ning vil utvide grunnflaten, vil en påbygging handle om å utvide bygningens ytre mål, uten 
økning i grunnflaten. Underbygging utvider bygningens grunnflate.  
 
På bakgrunn at drøftelsen om tilbygg etter § 20-2 i pkt. 4.3.1, hvor det ble angitt en grense 
på 50 m2, vil en naturlig forståelse av lovens system tilsi at tilbygg som er større enn 50 
m2 omfattes av tiltakene i § 20-1 (1) bokstav a. Dette innebærer at begge typer tilbygg, 
både over og under 50 m2, må søkes om, men at det kun er tiltakene inntil 50 m2 som til-
takshaver selv kan utføre. For tilbygg over 50 m2 gjelder kravet om ansvarlig foretak.  
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4.3.4 Bygningstekniske installasjoner 
Etter pbl. § 20-1 (1) bokstav f er også «oppføring, endring eller reparasjon av bygningstek-
niske installasjoner» søknadspliktige tiltak. Tiltakene omfattes av § 31-2 og må utføres i 
henhold til bestemmelser i TEK 10. Som illustrasjon, se figur 1 i pkt. 4.1 
 
Som eksempel på «bygningstekniske installasjoner» nevner ot.prp.nr.39 (1993-1994) på s. 
203 ventilasjonsanlegg, vann- og avløpsanlegg (sanitæranlegg), heis, varme- og kjølean-
legg (varmepumper), og elektriske installasjoner. Forarbeidene til dagens pbl.
67
 presiserer 
at «installasjon og oppføring» av ildsted og pipe også omfattes av bestemmelsen. Videre 
følger det at det må trekkes en grense ned mot «enkle installasjoner» som omfattes av hen-
holdsvis § 20-2 (1) bokstav a
68
 og § 20-3 (1) bokstav c
69
 som er nevnt tidligere.  
 
Grensedragningen innebærer at selv om alle tiltakene skal følge kravene i TEK 10, vil det 
variere om tiltaket er søknadspliktig eller ei, og eventuelt om det søknadspliktige tiltaket 
må utføres av ansvarlig foretak eller om det kan gjøres selv. 
 
4.3.5 Vesentlig endring og reparasjon, herunder hovedombygging 
I pbl. § 20-1 (1) bokstav b følger det at «vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av til-
tak som nevnt under a» er tiltak som krever søknad og tillatelse, samt bruk av ansvarlig 
foretak. Det ble tidligere vist til forarbeidene
70
 som fremhever at «tiltak etter § 31-2» van-
ligvis vil være vesentlig endring eller vesentlig reparasjon etter lovens § 20-1 (1) bokstav b. 
Tiltakene faller derfor klart innenfor terskelen for hva som er tiltak etter § 31-2 og utløser 
krav i TEK 10. Som illustrasjon, se figur 1 i pkt. 4.1 
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Hva som ligger i at noe er en vesentlig endring eller reparasjon må vurderes konkret. Med 
«vesentlig endring» siktes det til tekniske eller fysiske endringer.
71
 Der det foretas inngrep i 
«bærende konstruksjoner» eller «andre konstruksjoner av vesentlig betydning for sikkerhet 
eller andre vesentlige forhold» vil dette også omfattes av bestemmelsen.
72
 Som eksempel 
viser veiledningen til TEK 10, § 14-2 (1), til at omfattende strukturelle utbedringer på yt-
tervegger og tak anses som en vesentlig endring eller vesentlig reparasjon av tiltak. 
 
Begrepet «hovedombygging» som benyttes i § 31-2, faller inn under anvendelsesområdet 
til bokstav b.
73
 Begrepet er verken definert i loven selv eller forskriften. En naturlig språk-
lig forståelse taler for at det skal ganske omfattende arbeid til før hovedombygging forelig-
ger. I forarbeidene
74
 defineres begrepet som et «byggetiltak som etter kommunens skjønn er 
så omfattende at hele byggverket i det vesentlige blir fornyet».
75
 Det vage begrepet hoved-
ombygging blir her definert ved hjelp av andre vage ord og uttrykk.  På denne måten legges 
det opp til en skjønnsmessig vurdering fra bygningsmyndighetenes side, som innebærer at 
rekkevidden av bestemmelsens anvendelsesområde vil kunne variere i praksis. Fra retts-
praksis kan nevnes en sak inntatt i Rt. 1974 s. 901,
76
 hvor legging av nytt tak og utskiftning 
av yttervegger ble ansett som en hovedombygging.  
 
Avgjørelsen av om arbeidet innebærer en hovedombygging, har betydning ut over det å 
avklare når det utløses krav i TEK 10. Betydningen gjør seg særlig gjeldende i forhold til 
hvilke krav i TEK 10 som inntrer, og hvor omfattende de blir. Dette behandles i pkt. 5.4.1. 
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4.3.5.1 Praksis fra bygningsmyndighetene 
Spørsmål: Hvilke momenter tillegger dere vekt ved avgjørelsen av om en søknad om tilla-
telse til tiltak på eksisterende byggverk anses som «hovedombygging» etter plan- og byg-
ningsloven, og dermed utløser energikrav lik nybygg? 
4.3.5.1.1 Skien 
Otterdahl Møller uttaler at det blir en skjønnsmessig vurdering av hver konkrete sak, og at 
man går gjennom det eksisterende bygget for å se hva som må gjøres. Etter hennes mening 
vil hovedombygging typisk kunne foreligge der man endrer bruken eller foreta seg noe i 
alle rom, slik at hele bygget skal renoveres.  
4.3.5.1.2 Porsgrunn 
Hos bygningsmyndighetene i Porsgrunn praktiseres en «tommelfingerregel» om at det fore-
ligger hovedombygging dersom det foretas en utskifting av 50 % av bærende konstruksjon, 
eller utskifting av hoveddelen i bygget. Som eksempel på hovedombygging nevnes at man 
skal skifte ut alt av vinduer og kledning både innvendig og utvendig, og det ikke er snakk 
om tilbakeføring til opprinnelig stand. Det fremheves videre at vurderingen av om hvorvidt 
det foreligger en hovedombygging, blir tatt av ansvarlig prosjekterende. Bygningsmyn-
dighetene legger søknaden til grunn, og fører eventuelt tilsyn på søknader som skal oppfyl-
le forskriftene. Hulløen og Sølie mener det er få saker som omhandler hovedombygging, 
men hvis det har dukket opp, har det typisk vært snakk om små bygg som man vil bygge 
om til leiligheter.  
4.3.5.1.3 Bamble 
I Bamble kommune vil det kunne anses som en hovedombygging dersom boligen bygges 
om med mer enn 50 % av det som allerede eksisterer. Myrvang presiserer at det blir en 
skjønnsmessig vurdering fra sak til sak.  
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4.3.6 Bruksendring 
Også «bruksendring eller vesentlig utvidelse eller vesentlig endring av tidligere drift av 
tiltak som nevnt i bokstav a», vil etter § 20-1 (1) bokstav d være omfattet av terskelen for 
hva som menes med tiltak i § 31-2, og følgelig må oppfylle krav i TEK 10. Som illustra-
sjon, se figur 1 i pkt. 4.1 
 
Det fremgår av ot.prp.nr.39 (1993-1994) på side 157 at det er en flytende grense mellom 
begrepene bruksendring, vesentlig utvidelse og endring av tidligere drift eller bruksmåte, 
slik at det ikke er grunn til å skille mellom dem i forhold til de materielle kravene. Begre-
pene behandles derfor under fellesbetegnelsen bruksendring. En naturlig språklig forståelse 
taler for at det ved «bruksendring» skjer en endring i bruken av bygget. Hva som omfattes 
av bestemmelsen er nærmere presisert i SAK 10 § 2-1, som lyder:  
 
«Bruksendring er søknadspliktig dersom:  
a) byggverk eller del av byggverk tas i bruk til eller blir tilrettelagt for annet enn det som 
følger av tillatelse eller lovlig etablert bruk,  
b) endret bruk av byggverk eller del av byggverk kan påvirke de hensyn som skal ivaretas i 
eller med hjemmel i plan- og bygningsloven i forhold til byggverket, tilhørende utearealer 
eller omgivelser, eller  
c) tilleggsdel tas i bruk til hoveddel eller omvendt» 
 
Det presiseres i Plan- og bygningsrett (2011) på side 551, at det som faller inn under 
bruksendring er «faktiske disposisjoner» over byggverket. Henvisningen i SAK 10 § 2-1 
bokstav a til at byggverk som blir «tilrettelagt for annet» enn det som følger av tillatelse 
eller lovlig etablert bruk, også anses som bruksendring, skal derfor ikke forstås på denne 
måten. Byggverket må rent faktisk blir disponert til noe annet enn det det i sin tid ble god-
kjent for, altså at det «tas i bruk». 
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Eksempel på bruksendring vil kunne være å endre bruken fra kontorlokaler til bolig eller 
fra bolig til barnehage. Også utbygging av loft (tilleggsdel) til boligformål (hoveddel), vil 
etter bestemmelsens ordlyd anses som en bruksendring. 
 
 
5 Hvilke krav i pbl. § 31-2 slår inn? 
5.1 Bakgrunn for problemstillingen 
Pbl. § 31-2 (1) første punktum i sin nåværende form lyder som nevnt:  
 
«Tiltak på eksisterende byggverk skal prosjekteres og utføres i samsvar med bestemmelser 
gitt i eller i medhold av loven.» 
  
Bestemmelsen regulerer dermed hvilke krav som stilles til det enkelte tiltak på et bestående 
byggverk. Utgangspunktet er at alle krav i lov, forskrifter og bestemmelser til arealplaner 
som gjelder for oppføring av byggverk, også gjelder for tiltak på eksisterende bygg.
77
 Dette 
kan som nevnt by på utfordringer, da de tekniske kravene hovedsakelig er utformet med 
tanke på nye bygninger. Forarbeidene til endringsloven av 2012
78
 bemerker at kravene i 
TEK 10 «ikke alltid [...] lar seg tilpasse det eldre bygget på en fornuftig og regningsvaren-
de måte», og at den betydelige innskjerpingen av kravene i byggteknisk forskrift, særlig 
krav til energieffektivitet, medfører at det blir store forskjeller i opprinnelig kvalitetskrav 
og de kravene som stilles i dag. Utfordringene med å tilpasse de nye kravene til eksisteren-
de bygninger, fremheves også i rapporten som er utarbeidet av Kluge Advokatkontor og 
Multiconsult
79
. Her fremgår det at:  
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«For eksisterende bygninger i dag, vil deler av bygningsmassen kunne tilfredsstille passiv-
husstandarden. Dette gjelder i hovedsak bygninger som ikke har vernestatus og kan ette-
risoleres på utsiden. Men det er mange bygninger som av praktiske, økonomiske, bygnings-
fysiske (fukt og varmeteknikk) eller bevaringsverdige grunner ikke vil kunne tilfredsstille 
passivhusstandarden ved en oppgradering. Så har vi enkelte bygninger (for eksempel fre-
dede og bevaringsverdige) som av bygningsfysiske og bevaringsverdige hensyn ikke en 
gang vil kunne tilfredsstille dagens forskriftskrav ved oppgradering.» 
 
I denne sammenhengen angir rapporten at det er stor forskjell på bygningstypene, både når 
det gjelder tilstand, energikvalitet, vernehensyn, tilpasningsdyktighet etc., og at det derfor 
vil være hensiktsmessig «å skille mellom bygningstyper ved eventuelle fremtidige krav.»  
 
Som nevnt ovenfor vil det kunne være lite hensiktsmessig, vanskelig, og i visse tilfeller 
umulig, å tilpasse kravene til eksisterende byggverk. Av denne grunn er det begrensninger i 
hvilke tekniske krav bygningsmyndighetene kan pålegge.  
 
5.1.1 Hvilke krav kan kreves oppfylt? 
Begrensningene fremgår av forarbeidene
80
 som angir at det bare er «relevante» krav i loven 
og forskriftene som kommer til anvendelse på eksisterende byggverk, som ved nybygg. 
Veiledningen som ligger i at det er «relevante» krav som gjelder, gir få holdepunkter i å 
fastsette hvilke av de materielle kravene som kommer til anvendelse på de enkelte tiltak. 
Forarbeidene forsøker imidlertid selv å presisere hva som ligger i det vage relevanskravet 
ved å kreve «en sammenheng mellom tiltaket og kravet». Det gis heller ikke her klare hol-
depunkter for hvilke av de materielle kravene som slår inn. Forarbeidene til endringsloven 
av 2012
81
 gir en ytterligere tilnærming til relevanskravet ved å uttale at: «(…) krav som 
gjøres gjeldende ved tiltak på eksisterende bebyggelse skal ha en effekt, og at kravene ikke 
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skal innebære en urimelig kostnadsøkning». Hvorvidt kravene har en «effekt» og ikke in-
nebærer en «urimelig kostnadsøkning», vil også innby til en konkret skjønnsmessig vurde-
ring av de vage begrepene. Departementet uttalte i sin tolknings- og prinsipputtalelse om § 
31-2 (1) første punktum
82
 at relevanskravet også vil innebære at tekniske krav som stilles 
må «oppfylle en funksjon og ha en effekt i byggverket», slik at oppfyllelse av energikrav 
innebærer at bygget blir mer energieffektivt.  
 
Det må foretas en presisering av vurderingstemaet som er angitt ovenfor. Relevanskravet er 
rettet blant annet mot de mindre tiltakene i pbl. §§ 20-2 og 20-3, samt tiltak som fasadeend-
ring, tilbygg/påbygg og bygningstekniske installasjoner. Når det gjelder hovedombygging 
og bruksendring er det særskilte regler som slår inn. Relevanskravet gjør seg ikke gjelden-
de på samme måte her, da bygningsmyndighetene kan pålegge krav lik nybygg. For hoved-
ombygging slår i utgangspunktet alle krav i TEK 10 inn, mens det ved bruksendring kan 
stilles nybyggkrav i den grad de er nødvendige for den nye bruken ut fra hensynet til helse, 
miljø og sikkerhet. Da det også ved hovedombygging og bruksendring kan by på utford-
ringer i å tilpasse de tekniske kravene, oppstiller pbl. § 31-2 (4) en adgang for bygnings-
myndighetene til i visse tilfeller å unnta fra disse.   
 
5.1.2 Hvilke deler av bygget må oppfylle kravene? 
I avgjørelsen av hvilke krav som slår inn ved tiltak på eksisterende byggverk, er det også av 
interesse å avgjøre i hvilket omfang de relevante kravene kan gjøres gjeldende på byg-
ningen. Dette handler nærmere bestemt om hvor stor del av bygningsmassen som må opp-
fylle relevante krav.  
 
Ordlyden i § 31-2 (1) første punktum tilsier at det er selve tiltaket som må oppfylle de nye 
kravene. I tråd med ordlyden sier forarbeidene
83
 at byggetiltak på deler av den eksisterende 
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bygningsmassen som hovedregel kun vil omfatte de deler av byggverket som tiltaket gjel-
der. Krav til andre eksisterende deler av bygget kan derfor ikke stilles i slike tilfeller. Ved 
for eksempel de mindre tiltakene i pbl. §§ 20-2 og 20-3, samt fasadeendring, oppføring av 
tilbygg/påbygg og bygningstekniske installasjoner, vil det som hovedregel derfor bare være 
selve fasadeendringen, tilbygget etc. som må oppfylle krav. Unntaket fra dette følger av 
pbl. § 31-2 (2) hvor det fremgår at bygningsmyndighetene, under visse forutsetninger, også 
kan pålegge tekniske krav for andre deler av byggverket enn det tiltaket gjelder. 
 
Når det gjelder hovedombygging og bruksendring er det igjen særskilte regler som slår inn. 
Forarbeidene
84
 presiserer at det ved hovedombygging vil være anledning til å pålegge nye 
krav for hele byggverket. Videre vil man ved en bruksendring som nevnt kunne stille krav 
til hele bruksenheten i den grad kravene er nødvendige for den nye bruken ut fra hensynet 
til helse, miljø og sikkerhet. Utgangspunktet for hovedombygging og bruksendring vil 
dermed være at det kan stilles de samme krav som ved nybygging for hele byggver-
ket/bruksenheten.  
 
Det gjøres ytterligere en gang
85
 oppmerksom på at der energikrav ikke anses relevante, og 
derfor ikke kommer til anvendelse, vil det være ønskelig at det benyttes energieffektive 
komponenter. Dette gjelder som et overordnet mål for alle typer arbeider.  
 
5.2 Kravene i byggteknisk forskrift (TEK 10) 
5.2.1 Generelt om kravene i TEK 10 
Pbl. § 31-2 gir liten veiledning i hvilke materielle energikrav som kan slå inn ved tiltak på 
bestående byggverk. I pbl. kapittel 29, følger nærmere krav til tiltaket, og i pbl. §§ 29-5 og 
29-6 gis forskriftshjemmelen for den tekniske forskriften. TEK 10 angir de detaljerte regler 
som kommer til anvendelse på tiltaket, og forskriften trekker opp de nærmere grenser for 
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hvilke egenskaper et byggverk minimum må ha for å anses som lovlig oppført i Norge. 
Byggteknisk forskrift har vært gjenstand for flere endringer i årenes løp, og i sammenheng 
med at byggesaksdelen i gjeldende pbl. trådte i kraft 1. juli 2010, ble det foretatt en ytterli-
gere innskjerping av forskriftens krav. Formålsbestemmelsen til TEK 10, § 1-1, angir hvil-
ke type krav som reguleres. Bestemmelsen lyder: 
 
«Forskriften skal sikre at tiltak planlegges, prosjekteres og utføres ut fra hensyn til god 
visuell kvalitet, universell utforming og slik at tiltaket oppfyller tekniske krav til sikkerhet, 
miljø, helse og energi.»  
 
Gjennom forskriften settes dermed krav til tiltak innenfor viktige områder som visuell kva-
litet, universell utforming, sikkerhet mot naturpåkjenning, uteareal, ytre miljø, konstruk-
sjonssikkerhet, sikkerhet ved brann, planløsning, miljø og helse og energi.
86
 
 
5.2.2 Nærmere om energikravene i TEK 10 
Reglene som omhandler energi fremgår av TEK 10 kapittel 14. Energikrav til byggverk er 
et viktig fokusområde i håndteringen av energi- og miljøutfordringer, da bygningsmassen i 
Norge står for omtrent 40 % av den samlede energibruken.
87
 En erkjennelse av at omtrent 
80 % av dagens bygningsmasse fortsatt vil bestå i 2050, viser særlig behovet for å rette 
blikket mot eksisterende bygningsmasse.
88
 Det er også i disse bygg at det ligger størst po-
tensial i å forbedre miljøtilstanden for bygg.  
 
Forskriftens krav er utformet med tanke på nybygg, og tilpasning av gjeldende krav til be-
stående byggverk vil kunne by på både tekniske og økonomiske utfordringer. Ved den sta-
dige innskjerping av energikravene vil avstanden mellom eksisterende bygningsmasse og 
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gjeldende krav bli desto større. Nye energikrav til bygninger trådte i kraft 1. februar 2007 
(TEK 07) og ble dermed innskjerpet rundt 25 % i forhold til tidligere krav.
89
 I takt med 
samfunnsutviklingen er det myndighetenes målsetting å vurdere energikravene hvert femte 
år i tiden fremover.
90
 Sammenlignet med TEK 07 har energikapittelet ved overgangen til 
TEK 10 færre innskjerpinger. Det er foretatt noen avklaringer i regelverket og bl.a. stram-
met inn på varmegjenvinningsgraden og bruk av glassareal, i tillegg til å innta forbud mot å 
installere oljekjel. Det følger av TEK 10 § 14-1 (1) at byggverk skal prosjekteres og utføres 
for å fremme «lavt energibehov» (jfr. TEK 10 § 14-2 til § 14-6) og «miljøvennlig energi-
forsyning» (jfr. TEK 10 § 14-7 og 14-8).  
 
Kravet til bygningens «energinivå» følger av bestemmelsen om energieffektivitet i TEK 10 
§ 14-2. Her fremgår det at en bygning enten skal tilfredsstille nivå angitt i § 14-3 om ener-
gitiltak, eller så skal bygningen ha totalt netto energibehov mindre enn energirammer angitt 
i § 14-4. Nærmere bestemt oppstiller § 14-3 bl.a. krav til isolasjonsverdier (U-verdi) i tak, 
gulv, vegger og vinduer, tetthetskrav og årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for 
varmegjenvinner i ventilasjonsanlegg, mens § 14-4 angir rammene for byggets årlige ener-
gibehov. Videre fremgår det av § 14-2 at minstekravene angitt i § 14-5 skal oppfylles enten 
det er § 14-3 eller § 14-4 som legges til grunn. Dette innebærer at forskriften gir fleksibili-
tet med hensyn til hvilke energitiltak som gjennomføres, og at minstekravene til varmei-
solasjon og tetthet i § 14-5 er innført for å sikre en akseptabel bygningskropp.
91
  
 
Når det gjelder kravene om «miljøvennlig energiforsyning», er det særlig det nye forbudet 
mot installasjon av oljekjel i § 14-7 som er interessant. Med dette ønsker man å gå vekk fra 
oppvarming ved bruk av elektrisitet og fossilt brensel, og over til oppvarmingsløsninger 
basert på fornybar energi. Typiske tiltak vil være å benytte solfangere, fjernvarme, varme-
pumpe, vedovn etc.  
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Hva som anses som relevante energikrav ved tiltak på eksisterende bygg, vil som tidligere 
nevnt kunne variere fra bygning til bygning. Videre vil den skjønnsmessige avgjørelsen 
som skal foretas av bygningsmyndighetene med praktiseringen av reglene kunne variere fra 
gang til gang. Som et resultat av dette vil besvarelsen ikke gi en uttømmende oversikt over 
relevante energikrav, men heller gi en forsiktig anvisning på visse energikrav i TEK 10 
som vil kunne være relevante ved enkelte tiltak på eksisterende byggverk. Inndelingen vi-
dere i kapittel 5 tar utgangspunkt i hvilket omfang kravene vil kunne gjøres gjeldende på 
byggverket, og ser avslutningsvis nærmere på bygningsmyndighetenes adgang til å unnta 
fra tekniske krav.  
 
5.3 Krav til den delen av byggverket som tiltaket gjelder 
5.3.1 Mindre tiltak etter pbl. § 20-3 
Hvilke energikrav kan komme til anvendelse i forbindelse med tiltakene etter pbl. § 20-3 
(1) bokstav c
92
 og e, der man for eksempel ønsker å oppføre en lettvegg, skifte ut rør på 
badet eller ønsker å foreta mindre fasadeendringer på det bestående bygget?  
 
Som nevnt ovenfor er det bare «relevante» krav som kan gjøres gjeldende. Dette innebærer 
at det kreves en sammenheng mellom tiltaket og kravet, at kravet må ha en effekt og ikke 
innebærer en urimelig kostnadsøkning. Det kan kort konstateres at eventuelle relevante 
krav bare vil kunne gjøres gjeldende på «den delen» som tiltaket gjelder, i tråd med drøftel-
sen i pkt. 5.1.2. Ved spørsmålet om hvilke krav som vil kunne være relevante på de nevnte 
tiltak, behandles først oppføring av lettvegg og utskiftning av rør på badet, før det ses nær-
mere hen til mindre fasadeendringer. 
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Når det gjelder lettveggen og rørarbeidene, vises det til den tidligere drøftelsen
93
 om hvor-
vidt slike mindre tiltak er omfattet av loven eller om de faller utenfor. Da tiltakene via for-
arbeidende unntas fra pbl. sitt anvendelsesområde og kravene i TEK 10, kan dette tale for 
at det i realiteten ikke foreligger relevante energikrav som er praktisk å anvende ved slike 
tiltak. Det viser seg også vanskelig å angi hvilke typer energikrav som vil ha en sammen-
heng med arbeidene, gi en effekt og ikke innebære en urimelig kostnadsøkning. Ettersom 
tiltakene omfattes av forskriften, må det legges til grunn at relevante krav skal oppfylles. 
Det antas derfor at kravene angående ventilasjon i TEK 10 § 14-3 (1), kanskje vil kunne 
være relevante ved rørarbeider. Oppføring av leggvegg med dør som deler to rom, der det 
innerste rommet mangler vinduer og ventilasjonsanlegg, vil det kanskje kunne utløses krav 
om for eksempel innsetting av vinduer og ventilasjonskrav i § 14-3 (1).  
 
Ved mindre fasadeendringer vil innsetting av nye vinduer, som oppfyller dagens krav til U-
verdi, ha en sammenheng med tiltaket. Det kan imidlertid spørres hvilken effekt en oppnår 
ved å skifte ut en del av vinduene, da flertallet av resterende vinduer beholdes. Mest sann-
synlig vil det ikke innebære en urimelig kostnadsøkning å sette inn et par nye vinduer.  
 
Avslutningsvis kan det sies at det må foretas en konkret vurdering av om energikravene 
skal gis anvendelse ved det enkelte arbeid. I denne vurderingen bør en ha i minne at krave-
ne i TEK 10 skal følges. For å møte dette kravet best mulig kan en benytte energieffektive 
komponenter av dagens tekniske kvalitet. 
 
5.3.2 Mindre tiltak etter pbl. § 20-2 
Hvilke energikrav vil bygningsmyndighetene kunne stille der man etter pbl. § 20-2
94
 utvi-
der eksisterende byggverk med et tilbygg på inntil 50 m2?  
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Som nevnt ovenfor er det bare «relevante» krav som kan gjøres gjeldende. Dette innebærer 
at det kreves en sammenheng mellom tiltaket og kravet, at kravet må ha en effekt og ikke 
innebærer en urimelig kostnadsøkning. Relevante energikrav vil bare komme til anvendelse 
på «den delen» som tiltaket gjelder, jfr. tidligere drøftelse. Dette innebærer at det bare er 
tilbygget selv som må oppfylle krav, ikke de resterende veggene.  
 
Besvarelsens pkt. 4.3.1 la til grunn at de «små tilbygg» som departementet viser til i sin 
tolkningsuttalelse
95
 vil kunne antas å falle innenfor § 20-2, jfr. SAK 10 § 3-1 (1) bokstav a. 
Det følger av departementets uttalelse at det virker lite hensiktsmessig å stille krav til sty-
ringssystem for energibruk for «små tilbygg». Slike energistyringssystemer fremgår av 
TEK 10 § 14-3 (1) bokstav c nr. 2, som omhandler mulighet for natt- og helgesenking av 
innetemperaturen. Selv om det vil være sammenheng mellom kravet og tiltaket, vil det tro-
lig gi for liten effekt i det resterende bygget til at det kan anses relevant. Departementet 
fremhever imidlertid at det selv ved små tilbygg kan være fornuftig å oppfylle minimums-
krav til tetthet, kuldebroer, isolasjon mv. Samme tankegangen følger videre i departemen-
tets uttaler, hvor det tas som utgangspunkt at «små tilbygg som ikke er en egen enhet, sær-
lig der eksisterende rom utvides, bør ikke utløse nye krav til isolasjon, siden effekten er 
liten sammenholdt med bygget for øvrig, og tilbygget kan bli vanskelig å passe til den ek-
sisterende delen».  
 
Også veiledningen til TEK 10
96
 tar hensyn til betydningen av størrelsen på bygget. Uten 
nærmere definisjon følger det av veiledningen at der «mindre arealer» blir berørt, vil det 
kunne anses uhensiktsmessig å kreve oppfyllelse av installasjonstekniske krav. Det frem-
heves at det i slike tilfeller vil være tilstrekkelig med oppfyllelse av energikrav knyttet til 
selve bygningskroppen. Videre nevner veiledningen at det vil være uhensiktsmessig å kre-
ve dokumentasjon av tilbyggets lekkasjetall, men at nøyaktig utførelse og kjente tettings-
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metoder bør anvendes. Det påpekes så at i eksisterende bygninger, der infiltrasjon er en del 
av ventilasjonsløsningen, må tettingstiltak vurderes i sammenheng med ventilasjonsbeho-
vet. Videre uttales det at å stille krav til styringssystem for energibruk for små tilbygg vir-
ker lite hensiktsmessig, men at minimumskrav til tetthet, kuldebroer, isolasjon mv. kan 
være fornuftig. Bygningsmyndighetene vil også her måtte foreta en konkret vurdering i 
hvert enkelt tilfelle. I denne vurderingen bør man søke å oppnå hensikten med loven, ved å 
følge kravene i TEK 10. For å møte dette kravet best mulig kan en benytte energieffektive 
komponenter av dagens tekniske kvalitet. 
 
5.3.3 Søknadspliktig fasadeendring 
Hvilke energikrav vil kunne stilles til søknadspliktig fasadeendring etter pbl. § 20-1 (1) 
bokstav e?  
 
Igjen vil det bare være «relevante» krav som kan gjøres gjeldende. Det må derfor kunne 
kreves en sammenheng mellom tiltaket og kravet, kravet må ha en effekt og ikke innebære 
en urimelig kostnadsøkning. Ved søknadspliktig fasadeendring på eksisterende byggverk 
vil relevante energikrav kun komme til anvendelse på «den delen» som tiltaket gjelder, 
altså kun fasadeendringen.  
 
Utskiftning av flere vinduer vil kunne være eksempel på søknadspliktig fasadeendring. 
Kravet til sammenheng mellom tiltaket og kravet innebærer at bygningsmyndighetene ved 
en søknadspliktig fasadeendring ikke har anledning til å stille krav knyttet til utearealene.
97
 
Forarbeidene til endringsloven angir
98
 derimot at utskiftning av flere vinduer vil kunne ha 
en effekt på byggets energibruk, og at kravene til vinduenes kvalitet derfor bør gjelde fullt 
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ut. Også veiledningen til TEK 10
99
 nevner at søknadspliktig utskiftning av vinduer må ha 
vinduer som oppfyller minimumskrav til U-verdi.
100
  
 
Et annet eksempel på søknadspliktig fasadeendring, er rehabilitering/etterisolering av en 
yttervegg. Det fremgår av veiledningen
101
 at dette som utgangspunkt også vil måtte oppfyl-
le kravene til isolasjonsevne. Samme sted følger det at det kan være tilfeller der kravene 
«er urimelige sett i forhold til energibesparelsen tiltaket vil gi». Forarbeidene til endrings-
loven av 2012
102
 angir også at energikrav til en del av en vegg vil ha relativt liten effekt for 
byggverkets samlede energieffektivitet.  
 
Som det fremgår av drøftelsen ovenfor er det også her lagt opp til konkrete vurderinger av 
hvilke krav som kan gjøres gjeldende.  
 
5.3.4 Tilbygg og påbygg 
Hvilke energikrav vil bygningsmyndighetene kunne kreve oppfylt der det foretas en utvi-
delse av byggverket, ved søknadspliktig tilbygg og påbygg etter pbl. § 20-1 (1) bokstav a?  
 
Nok en gang er det «relevante» krav som kan gjøres gjeldende her. Det må derfor kunne 
kreves en sammenheng mellom tiltaket og kravet, kravet må ha en effekt og ikke innebære 
en urimelig kostnadsøkning. Også ved tilbygg/påbygg vil energikravene bare kunne gjøres 
gjeldene på «den delen» av byggverket som tiltaket gjelder. Det er derfor bare tilbyg-
get/påbygget selv som må oppfylle energikravene i TEK 10, og bygningsmyndighetene kan 
ikke kreve oppfyllelse av energikrav på andre deler av bygningen. Dette følger både av 
forarbeidene som nevnt tidligere, men er også presisert i veiledningen til TEK 10.
103
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Om tolkningen av hvilke materielle krav i TEK 10 som kan komme til anvendelse ved § 
31-2, henviser Prop.91 L (2011-2012)
104
 til Kommunal- og regionaldepartementets uttalel-
se om bestemmelsen.
105
 Departementet angir blant annet at det bør tas følgende utgangs-
punkter: «For større tilbygg kan oppfyllelsen av energikrav ha betydning, og alle krav til 
konstruksjonen (som isolasjon, tetthet mv.) bør gjelde. Tilbygg som er nye, selvstendige 
enheter bør oppfylle tilsvarende krav. Små tilbygg som ikke er en egen enhet, særlig der 
eksisterende rom utvides, bør ikke utløse nye krav til isolasjon, siden effekten er liten sam-
menholdt med bygget for øvrig, og tilbygget kan bli vanskelig å passe til den eksisterende 
delen.»  
 
Av andre energikrav som kan stilles ved tilbygg/påbygg, kan nevnes krav til bruk av 
glassareal i bygninger, som ble strammet inn ved innføringen av TEK 10. I veiledningen til 
TEK 10 § 14-2 (1) gis det en nærmere presisering av hva disse kravene innebærer for til-
bygg/påbygg. Det følger her at samlet areal av vindu/dør/glass i tilbygget ikke skal over-
skride en viss prosent av tilbyggets oppvarmede BRA og eventuelt areal vindu/dør/glass i 
den opprinnelige skillekonstruksjonen mellom eksisterende bygning og tilbygg. 
 
5.3.5 Bygningstekniske installasjoner 
Hvilke energikrav vil kunne pålegges ved bygningstekniske installasjoner som krever søk-
nadsplikt etter pbl. § 20-1 (1) bokstav f, der man oppfører, endrer eller reparerer for ek-
sempel ventilasjonsanlegget, sanitæranlegget eller varme- og kjøleanlegget?    
 
Det er også her bare «relevante» krav som kan gjøres gjeldende. Det må derfor kunne kre-
ves en sammenheng mellom tiltaket og kravet, kravet må ha en effekt og ikke innebære en 
urimelig kostnadsøkning. Relevante krav vil kun gjøres gjeldende på selve tiltaket, altså på 
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«den delen» av byggverket som den bygningstekniske installasjonen gjelder, og ikke på 
andre deler av byggverket.  
 
Av energikrav som kan anses relevante, nevnes TEK 10 § 14-3 (1) bokstav b nr. 2 om krav 
til årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner i ventilasjonsanlegg, 
samt bestemmelsens første ledd bokstav c nr. 1 om spesifikk vifteeffekt i ventilasjonsan-
legg (SFP). Det må klart nok vurderes om kravene har en effekt og at de ikke innebærer en 
urimelig kostnadsøkning.  
 
5.4 Krav til også andre deler av byggverket enn det tiltaket gjelder  
5.4.1 Vesentlig endring og reparasjon, herunder hovedombygging  
Hvilke energikrav vil kunne slå inn der tiltakshaver gjennomfører en søknadspliktig hoved-
ombygging etter pbl. § 20-1 (1) bokstav b? 
 
Ved hovedombygging vil det ikke være relevante krav som kommer til anvendelse. Alle 
energikravene i TEK 10 slår inn her, på samme måte som ved oppføring av et nytt bygg. 
Det vil heller ikke være nok å kreve oppfyllelse av kravene på «den delen» som tiltaket 
gjelder. På tilsvarende måte som ved hovedombygging etter pbl.85 § 87 nr. 2 bokstav a, må 
hovedombygging etter dagens regler utføres slik at hele ombygningen, hele byggverket, 
gjennomføres i tråd med gjeldende bestemmelser. Det kan som tidligere nevnt by på ut-
fordringer ved å tilpasse kravene i TEK 10 til bestående bygninger. Av denne grunn kan 
tiltakshavere som foretar hovedombygging, be bygningsmyndighetene om tillatelse til å 
fravike tekniske krav. Denne adgangen behandles nedenfor i pkt. 5.5.1. 
 
TEK 10 § 14-1 (1) angir at byggverk skal prosjekteres og utføres for å fremme lavt energi-
behov og miljøvennlig energiforsyning. Tiltak for å fremme lavt energibehov vil blant an-
net være krav til isolasjonsverdier i tak, gulv, vegger og vinduer. Når det gjelder tiltak for å 
fremme en miljøvennlig energiforsyning, vil det ved hovedombygging særlig være relevant 
å nevne reglen om energiforsyning som ble innført ved TEK 10 § 14-7. Det fremgår av 
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bestemmelsens første ledd at det ikke er tillatt å installere oljekjel for fossilt brensel til 
grunnlast. Veiledningen
106
 viser til forarbeidene som angir at forbudet ikke gjelder ved ut-
skifting av oljekjel i eksisterende byggverk. Forbudet slår inn ved hovedombygging eller 
der det skjer en utskifting av hele eller en vesentlig del av varmesystemet, dvs. tank, bren-
ner, kjel og opplegg for distribusjon.  
5.4.1.1 Praksis fra bygningsmyndighetene 
Spørsmål: Mener dere at det er praktisk gjennomførbart å kreve oppfyllelse av energikrav 
lik nybygg ved hovedombygging av eksisterende byggverk? 
5.4.1.1.1 Skien 
Otterdahl Møller svarer kontant nei. Hun viser til at bygningsvernet innebærer et ønske om 
at byggene skal se ut som de gjør, og at det beste vern er at bygget blir brukt. Selv om 
energikravene i TEK 10 kommer til anvendelse, så vil det være tilfeller der reglene ikke 
passer. Særlig ved eldre murbygg vil man prøve å tilpasse TEK 10 så langt det lar seg gjø-
re. Bygningsmyndighetene vil følge Riksantikvarens veileder om råd for energisparing i 
gamle hus. Man kan da vise til denne i forsøk på å rettlede tiltakshaver, evt. stille krav om 
at veilederen skal følges. Tilsyn og krav til ferdigattest vil kunne bekrefte at rådene er fulgt. 
I Skien kommune foretas det derfor en gjennomgang av tiltaket, hvor man vurderer dette 
opp i mot TEK 10. Resultatet er at mange av disse kravene i forskriften ikke vil kunne 
gjennomføres. 
5.4.1.1.2 Porsgrunn 
Hulløen og Sølie mener at kravene for store deler av bygningskonstruksjonen vil være 
gjennomførbare. 
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5.4.1.1.3 Bamble 
Myrvang sier at selv om krav til nybygg skulle bli stilt, så vil mange tiltakshavere uansett 
bare klage på vedtaket, grunnet kostnadene forbundet med dette. Han anser det derfor som 
lite gjennomførbart å stille like omfattende krav ved hovedombygging som ved nybygg.  
 
5.4.2 Bruksendring  
Hvilke energikrav vil bygningsmyndighetene kunne stille der det gjennomføres en bruks-
endring etter pbl. § 20-1 (1) bokstav d? 
 
Ved bruksendring kan energikravene kreves oppfylt «i den grad de er nødvendige for den 
nye bruken ut fra hensynet til helse, miljø og sikkerhet».
107 
Videre vil kravene kunne stilles 
til hele bruksenheten som endres. Der hele byggverket gjennomgår en bruksendring, vil 
kravene dermed kunne gjøres gjeldende på hele byggverket. Som for hovedombygginger, 
vil tiltakshavere som gjennomfører bruksendring kunne be bygningsmyndighetene om tilla-
telse til å fravike tekniske krav. Denne adgangen behandles nedenfor i pkt. 5.5.1. 
 
Bestemmelsen definerer ikke hva som menes med kravet om «nødvendig» for den nye bru-
ken. Det fremgår av rapporten til Kluge Advokatfirma og Multiconsult
108
 at endringen må 
utløse nye krav, eller behov for vurdering av nye krav etter loven.  
 
Det vil måtte utløses nye krav ved en bruksendring fra kontorlokaler til bolig og fra bolig 
til barnehage. Mens en bolig i sterkere grad enn et kontorlokale, vil ha behov for høyere 
oppfyllelse av energikrav, vil en barnehage i sterkere grad enn en bolig ha et slikt behov. 
Av interesse kan nevnes krav til ventilasjon, isolasjon og tetthet.   
 
                                                 
107
 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s.348 
108
 Grunnlag for, og krav om, utbedring av eksisterende bygninger, s.28 
 49 
Det er også aktuelt å se nærmere på bruksendring fra loft til boligformål. I en «Loftsveile-
der», utgitt av Byantikvaren og Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune, fremheves visse 
byggtekniske utfordringer med å endre bruken fra loft til bolig, da den nye funksjonen skal 
innpasses i en eksisterende bygningskonstruksjon.
109
 Det påpekes at det er svært viktig å 
opprettholde takets kaldloftsfunksjon for å hindre utvendig smelting og dannelse av farlige 
istapper. Et tiltak her vil være at man tidlig i prosjekteringen avsetter tilstrekkelig plass til 
innvendig isolasjon (ca. 40 centimeter) og god lufting over isolasjonssjiktet. Videre frem-
heves det at etterisolering av eksisterende tak vil kunne muliggjøre oppdagelse av eventuel-
le vannlekasjer, og at man ved utbygging av loft bør kunne se på muligheten av å etablere 
solfangere (solcellepaneler). 
 
5.4.3 Adgang til å stille krav til andre deler av byggverket, pbl. § 31-2 (2) 
Besvarelsens pkt. 5.1.2 oppstilte utgangspunktet om at det kun er selve tiltaket, altså den 
delen av bygningen som tiltaket gjelder, som må tilfredsstille de tekniske kravene. Gjen-
nom pbl. § 31-2 annet ledd er imidlertid kommunen på visse vilkår gitt anledning til å kre-
ve at ikke bare den delen av byggverket som rehabiliteres, men også andre deler enn det 
tiltaket gjelder blir bygget i henhold til dagens krav. Unntaksbestemmelsen lyder slik: 
 
«Kommunen kan sette som vilkår for å tillate tiltak etter § 20-1 at også andre deler av 
byggverket enn det tiltaket gjelder settes i forsvarlig stand i samsvar med relevante tekniske 
krav. Dette kan gjøres når kommunen finner at byggverket er i så dårlig stand at det av 
hensyn til helse, miljø eller sikkerhet ellers ikke vil være tilrådelig å gjennomføre det om-
søkte tiltaket.»  
 
Bestemmelsen tilsvarer i hovedsak pbl.85 § 87 nr. 3, men det er foretatt noen mindre re-
daksjonelle endringer. Bygningsmyndighetenes adgang til å pålegge slike omfattende krav 
vil kunne innebære store ekstra kostnader for tiltakshaver. Dette tilsier at adgangen bør 
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være begrenset. Forutsetningen for at § 31-2 (2) skal komme til anvendelse, er derfor at 
byggverket etter kommunens mening er i «så dårlig stand» at det av hensyn til helse, miljø 
eller sikkerhet ellers ikke vil være «tilrådelig» å gjennomføre det omsøkte tiltaket. Begre-
pene er svært vage og gir anvisning på en konkret skjønnsmessig vurdering. En språklig 
forståelse av «så dårlig stand» taler for at det skal en del til før vilkåret er oppfylt.  
 
Det ligger videre en begrensning i omfanget av hva som kan pålegges, da byggverket skal 
settes i «forsvarlig stand» i samsvar med relevante tekniske krav. Bestemmelsen gir ingen 
anvisning på hva som menes med det vage begrepet «forsvarlig stand». En naturlig språklig 
forståelse taler for at bygningen skal være i sikkerhetsmessig orden og oppfylle de primære 
behov som bygningstypen krever. Forarbeidene
110
 angir at bygningsmyndighetene kan stil-
le krav om «bygningsteknisk oppgradering og istandsetting», og gir en nærmere presisering 
av hva som menes med dette: 
 
«Kravet om istandsetting av andre deler av byggverket må ha sammenheng med bruken av 
bygget som helhet, og kan ikke brukes som en generell mulighet og anledning til å få opp-
gradert større deler av bebyggelsen enn det saklig sett er behov for i det konkrete byggetil-
taket.» 
 
Som eksempel på bestemmelsens anvendelsesområde nevner forarbeidene at det gjennom-
føres en bruksendring med bygningsmessige endringer i en del av en bygning, mens til-
standen ellers i bygningen er slik at bruken ikke er tilfredsstillende uten at man også utbed-
rer rømningsforhold eller bærekonstruksjoner i andre deler av bygget. Som eksempel på 
relevante energikrav i TEK 10 kapittel 14 kan blant annet nevnes kravene til isolasjonstyk-
kelse og tetthet. Det vil uansett måtte foretas en skjønnsmessig vurdering fra byggetiltak til 
byggetiltak. 
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5.4.3.1 Praksis fra bygningsmyndighetene 
Spørsmål 1: Hva legger dere i begrepene «forsvarlig stand» og at det ikke vil være «tilrå-
delig å gjennomføre det omsøkte tiltaket»? 
 
Spørsmål 2: Kan dere gi eksempel på tilfeller der kommunen benytter denne adgangen til å 
kreve at ikke bare den delen av byggverket som rehabiliteres, men også andre deler enn det 
tiltaket gjelder, blir bygget i henhold til dagens lovverk? 
5.4.3.1.1 Skien 
Kravet om «forsvarlig stand» vil ifølge Otterdahl Møller avhenge av hva bygget skal bru-
kes til. For bolig/leilighet er det en del krav som må stilles, f.eks. må den andre delen også 
oppfylle kravene til boligstandard, med tanke på lydtetthet og isolasjon. For næringseien-
dommers vedkommende, nevner hun der man har et næringsbygg med et tilhørende ut-
hus/lager og der man ønsker å gjøre dette om til en del av næringsbygget. I et slikt tilfelle 
passer kommunen på at uthuset/lageret blir satt i samme stand som det eksisterende næ-
ringsbygget. Kommunen søker en helhet, slik at det skal opptre som en faktisk del av det 
opprinnelige bygget. I forhold til kravet om at det ikke vil være «tilrådelig å gjennomføre 
det omsøkte tiltaket», angir Otterdahl Møller at det kan være andre, utenforliggende årsa-
ker/faktorer som griper inn. Hun nevner flomfare eller at man ikke reparerer, men bygger et 
annet sted. Det er også et økonomisk spørsmål om det er fornuftig å sette i stand eller om 
man bør bygge noe annet. 
 
Otterdahl Møller nevner ett tilfelle, hvor bygningsmyndighetene i Skien har bedt om at det 
isoleres så langt det er mulig, uten at det går ut over bygningsvernet. Hun mener at be-
stemmelsen er litt upraktisk, da en utbygger ofte heller vil bygge nytt, enn å reparere og 
sette i stand. 
5.4.3.1.2 Porsgrunn 
Hulløen og Sølie viser til at begrepene «forsvarlig stand» og «tilrådelig å gjennomføre det 
omsøkte tiltaket», må vurderes skjønnsmessig. 
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Bygningsmyndighetene i Porsgrunn mener å ha vært borti slike tilfeller, men at man da 
ikke setter krav til andre deler av byggverket, men gir en anbefaling så langt det lar seg 
gjøre. De viser til at bestemmelsen er vanskelig å praktisere, da den forutsetter at byg-
ningsmyndighetene er ute og foretar tilsyn i forkant av søknaden. Som regel er det også et 
kapasitetsspørsmål at noen velger å utføre arbeid på bare én vegg.   
5.4.3.1.3 Bamble 
Myrvang mener at innholdet i «forsvarlig stand» og «tilrådelig å gjennomføre det omsøkte 
tiltaket», må vurderes konkret fra gang til gang. 
 
Han uttaler at det må gjøres mye arbeid for at bygningsmyndighetene skal kreve at andre 
deler av byggverket skal endres, og at han ikke kan se at bestemmelsen benyttes. 
 
5.5 Adgang til å fravike krav 
5.5.1 Særskilt adgang til å fravike krav, pbl. § 31-2 (4) 
Hovedregelen er at byggetillatelser må være i samsvar med materielle bestemmelser i pbl. 
Dette samsvarer med lovens forutsetning om at tiltak skal være i samsvar med lov, forskrift 
og planvedtak. Adgangen til å fravike fra bestemmelsene, er unntaket fra dette. Å gjøre 
unntak fra eller gi dispensasjon fra et krav, handler følgelig om at tiltaket, selv om det stri-
der i mot plan- og bygningslovgivningen, likevel er å anses som lovlig, så langt dispensa-
sjonen gjelder.
111
 Etter § 31-2 (4) har kommunen en særskilt adgang til å tillate at bruks-
endring og nødvendig ombygging og rehabilitering, herunder hovedombygging, kan fravi-
ke de materielle krav i plan- og bygningslovgivningen. Pbl. § 31-2 (4) første punktum lyder 
slik: 
 
«Kommunen kan gi tillatelse til bruksendring og nødvendig ombygging og rehabilitering av 
eksisterende byggverk også når det ikke er mulig å tilpasse byggverket til tekniske krav 
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uten uforholdsmessig kostnader, dersom bruksendringen eller ombyggingen er forsvarlig 
og nødvendig for å sikre hensiktsmessig bruk. (…)» 
 
Det fremgår av forarbeidene
112
 at bestemmelsen er en videreføring av pbl.85 § 88, men at 
den nye regelen gis en «atskillig snevrere ramme». Bakgrunnen for den særskilte unntaks-
hjemmelen, og begrunnelsen for å fravike krav i bygningslovgivningen, er at gamle byg-
ninger fortsatt skal kunne brukes, i stedet for å forfalle.
113
 Forutsetningen for at tekniske 
krav kan fravikes etter § 31-2 (4) er derfor at tiltaket er «forsvarlig og nødvendig» for å 
sikre «hensiktsmessig» bruk. Begrepene er svært vage, og ordlyden gir ingen definisjon. 
Fastsettelsen av begrepenes anvendelse må skje via regelens praktisering.  
 
Bestemmelsen har også en kostnadsside. Regelen er først anvendelig der det ikke er mulig 
å tilpasse byggverket til tekniske krav uten «uforholdsmessige kostnader». Hva som ligger i 
uforholdsmessighetskravet gir bestemmelsen ikke svar på. Det følger av forarbeidene
114
 at 
det ikke bør stilles så strenge krav i tillatelsen at fortsatt bruk ikke blir kostnadssvarende for 
byggeier, og at denne kostnaden må avveies mot kravet til forsvarlighet. Videre samme 
sted presiserer forarbeidende at bestemmelsen legger opp til et rettsanvendelsesskjønn. 
Ifølge Innjord
115
 vil dette måte forstås slik at domstolene i prinsippet vil ha anledning til å 
overprøve kommunens vurdering både når det gjelder om det er mulig å tilpasse byggver-
ket til tekniske krav uten uforholdsmessige kostnader, men også med hensyn til om bruks-
endringen eller ombyggingen per definisjon er «forsvarlig» og «nødvendig». 
 
                                                 
112
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113
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115
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Proposisjonen
116
 gir videre anvisning på at det ikke skal kunne avvikes fra «vesentlige og 
viktige krav», og at kommunen i slike tilfeller om nødvendig da heller må nekte å gi tilla-
telse etter denne bestemmelsen. Det er ikke redegjort nærmere for denne terskelen, men 
som eksempel på bestemmelsens anvendelsesområde, nevner forarbeidene at «mindre byg-
ningsmessige endringer», for eksempel installering av ventilasjonsanlegg, må kunne tillates 
for å kunne bruke bevaringsverdige bygninger til museum, butikk, verksted eller bevert-
ningssted. 
 
5.5.2 Alminnelig dispensasjonsadgang, pbl. § 19-2 
Dersom tiltaket ikke kan unntas fra de materielle kravene etter § 31-2 (4), kan det være 
mulig å få dispensasjon etter den alminnelige dispensasjonsadgangen som følger av pbl. § 
19-2. Begge regelsett gjelder parallelt ved tiltak på eksisterende byggverk. Det kan tenkes 
at det er vanskeligere å oppfylle vilkårene i § 19-2, enn i § 31-2 (4), da førstnevnte be-
stemmelse legger til grunn en bredere vurdering, og vektlegger flere forhold. Som eksem-
pel angir § 19-2 (2) to kumulative vilkår som må være oppfylt for at dispensasjon kan gis. 
For det første vil dispensasjon ikke gis dersom «hensynene bak bestemmelsen det dispense-
res fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt.» I tillegg må 
«fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet vurde-
ring.» Vektlegging av lovens eller bestemmelsens formål, taler motsetningsvis for at indi-
viduelle forhold ved søkeren ikke har betydning. Da bestemmelsen viser til «klart» større 
fordeler, legges det til grunn at det må foreligge en stor interesseovervekt. Bestemmelsen 
oppstiller skjønnsmessige og vage begreper som forutsetter en konkret helhetsvurdering. 
Besvarelsen går ikke nærmere inn på denne. 
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5.5.2.1 Praksis fra bygningsmyndighetene 
Spørsmål 1: Hva legger dere i «uforholdsmessige kostnader» og «nødvendig» ombygging 
og rehabilitering? 
 
Spørsmål 2: Hvor ligger terskelen for å tillate avvik fra de tekniske kravene i TEK 10? 
5.5.2.1.1 Skien 
Otterdahl Møller har ingen klar definisjon på begrepene «uforholdsmessige» kostnader og 
«nødvendig» ombygging og rehabilitering, men sier at Skien kommune forsøker å høre på 
hva tiltakshaver og ansvarlig søker sier. Hun viser til at det ikke er bygningsmyndighetene 
som skal beregne hva ting koster, og at man i realiteten derfor legger utbyggers vurderinger 
til grunn. Videre uttaler hun at det er vanskelig for saksbehandlerne å komme med motfore-
stillinger på kostnadene som påløper. Etter hennes mening skal bygningsmyndighetene se 
til at byggverkene gjennomføres på en fornuftig måte, og så er det opp til ansvarlig søker 
og tiltakshaver selv om det er verdt å utføre tiltaket. Ofte vil utbygger komme frem til at 
det er rimeligere å rive og bygge nytt, enn å sette i stand eksisterende bygning.  
 
På spørsmålet om hvor terskelen ligger for å tillate avvik, svarer Otterdahl Møller at i Skien 
kommune ligger den ganske lavt. Hun viser til at det er ønskelig at det skjer utbygging i 
kommunen. Videre kritiseres visse av kravene i TEK 10 som fremstår som litt vel strenge 
og upraktiske for eksisterende bygg. At bestemmelsene gjelder nye bygg mener hun selv-
følgelig er i orden, men at det ofte blir svært vanskelig gjennomførbart ved bestående bygg. 
Hun trekker særlig frem forholdet til kulturminnevern, og veilederen utarbeidet av Riksan-
tikvaren og SINTEF om energisparing i gamle bygg, som etter hennes mening må være 
«godt nok» for oppfyllelse av krav til energi i TEK 10 og pbl. § 31-2.  
5.5.2.1.2 Porsgrunn 
Bygningsmyndighetene i Porsgrunn har ingen klar definisjon på de skjønnsmessige begre-
pene, men legger til grunn at alt er basert på kravet. De som ønsker unntak fra kravene må 
komme med en redegjørelse, som for eksempel et beregningsgrunnlag, for hvorfor de kla-
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rer eller ikke klarer å møte kravene. Argumentasjonen til prosjekterende legges til grunn av 
saksbehandler. Vurderingen av om man gir tillatelse vil bero på en skjønnsmessig avvei-
ning mellom ulike krav. De viser imidlertid til at man kjører kravene så langt det er mulig, 
og at visse krav skal etterkommes uansett. Det erkjennes at hvorvidt tiltakshaver faktisk 
oppfyller kravene, først vil bli etterprøvd ved et eventuelt byggetilsyn pga. klage. 
 
Hulløen og Sølie fremhever at terskelen for å tillate avvik fra de tekniske kravene i Pors-
grunn kommune ligger ganske høyt. De forutsetter og krever at folk oppfyller kravene så 
godt det lar seg gjøre. Samtidig fremhever de hensynet til at det er viktigere å ta vare på 
bygningsmassen og at denne tas i bruk, enn å pålegge så strenge krav at tiltakshaver ikke 
foretar seg noe. Hulløen og Sølie innrømmer at man sikkert kunne ha krevd mer, men at det 
blir for vidløftig å stille for strenge krav. 
5.5.2.1.3 Bamble 
Det gis ingen definisjon av begrepene, da det må vurderes konkret i hvert enkelt tilfelle. Et 
hensyn som vektlegges er å opprettholde bokvaliteten for innbyggerne i kommunen.     
 
Myrvang mener at terskelen for å tillate avvik fra de tekniske kravene i Bamble kommune 
ligger lavt. Man legger til grunn det tiltakshaver sier om hvorvidt kraven i TEK 10 er opp-
fylt. 
 
 
6 Avsluttende kommentar 
Besvarelsen har forsøkt å angi grensene for når kravene i TEK 10 slår inn ved arbeider på 
bestående byggverk etter pbl. § 31-2, og hvilke energikrav i TEK 10 som kan tenkes å 
komme til anvendelse.  
 
Rettskildebildet vil kun i varierende grad avklare de nevnte grenser. Uklarheten rundt prak-
tiseringen av § 31-2 beror i hovedsak på at byggesaksreglene oppstilt i pbl. og SAK 10 be-
står av vage ord og uttrykk som legger opp til skjønnsmessige vurderinger. Heller ikke for-
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arbeidene strekker til ved klargjøring av vanskelige begrep, som for eksempel hovedom-
bygging. Dette innebærer at praktiseringen av grensene mellom de ulike typer av tiltak på 
bestående bygninger vil variere. Tilsvarende vil det vanskelig kunne oppstilles klare gren-
ser for hvilke energikrav som kan slå inn ved tiltak på bestående bygg, da også dette til sist 
beror på en konkret vurdering av det enkelte byggetiltak. Vage grenser for bruk av adgang-
en til å unnta fra tekniske krav, bidrar til avvikende praktisering også her. 
 
På bakgrunn av funn i besvarelsen, og lovgivers forsøk på å forenkle regelverket for eksis-
terende bygninger, antas det at tilsvarende byggetiltak vil bli møtt med ulik saksbehandling 
ikke bare i møte med den ene eller andre kommunen, men også med saksbehandlere innad i 
samme kommune. Da selv samarbeidskommuner vil kunne ha vanskeligheter med å gjen-
nomføre en enhetlig og tydelig praktisering av bygningslovningen, antas det at kommuner 
uten denne form for samarbeid, vil møte enda større utfordringer. 
 
Ved mangel på enhetlig praktisering av regelverket vil borgernes forutberegnelighet redu-
seres i takt med en mindre effektiv saksbehandling. Det er klart at det er behovet for en 
fleksibel tilpasning av et regelverk i endring, gjennom forskriftsbestemmelser og bruk av 
vage og skjønnsmessige ord. Samtidig vil veiledninger og retningslinjer som legger føring-
er for hvordan man skal tolke ord og uttrykk i lovverket, kunne bidra til å sikre en mer en-
hetlig forståelse og praktisering. Det er nødvendig å gi visse faste holdepunkter som angir 
hva skjønnet skal baseres på. I denne sammenheng anses det fornuftig av lovgiver å benytte 
seg av forskriftshjemmelen i § 31-2 (5). 
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